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объектов недвижимого имущества: 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 1; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 2; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 3; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 4; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 5; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 6; 
- право пользования земельным участком, категория земель: земли 
населенных пунктов, разрешенное использование: эксплуатации и 
под обслуживание автотехцентра (площадь 0,3600 га), под открытую 
автостоянку на 55 машиномест для сотрудников, для легковых и гру-
зовых автомобилей, ожидающих ремонта (площадь 0,0825 га) и под 
благоустройство и озеленение (площадь 0,0570 га), общая площадь 
4995 кв. м., адрес объекта: г. Москва, ш. Алтуфьевское, вл. 47, ка-
дастровый номер: 77:02:0007002:111. 
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Сопроводительное письмо Конкурсному управляющему 
ООО «Фирма Томсон» 

Господину Пелевину Д.В. 
 

Уважаемый Дмитрий Владимирович! 
 

Согласно Договору№245.1/О от 09.06.2017 года, ООО «Р-Консалтинг» произвело оценку объектов недви-
жимого имущества: 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.1; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.2; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.3; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.4; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.5; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.6; 
- право пользования земельным участком, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: эксплуатации и под обслуживание автотехцентра (площадь 0,3600 га), под открытую ав-
тостоянку на 55 машиномест для сотрудников, для легковых и грузовых автомобилей, ожидающих ре-
монта (площадь 0,0825 га) и под благоустройство и озеленение (площадь 0,0570 га), общая площадь 
4995 кв. м., адрес объекта: г. Москва, ш. Алтуфьевское, вл. 47, кадастровый номер: 77:02:0007002:111. 
 
Оценка произведена по состоянию на 10 августа 2017 года и выполнена в соответствии с требованиями 
Федерального Закона «Об оценочной деятельности» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ, Федеральных стан-
дартов оценки ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7, утвержденных Приказами Минэкономразвития 
России от 20 мая 2015 года № 297, № 298, № 299, а также № 611 от 25.09.2014 года. 
 
Характеристики оцениваемых объектов, необходимая информация и расчеты представлены в отчете об 
оценке, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его тек-
стом, с учетом всех принятых допущений и ограничений. 
 
Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать следующий вывод: 
Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, определенная на 10 августа 2017, составляет: 
 

Наименование 
Рыночная стоимость, руб-
лей без учета НДС (18%) 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 
47 

16 533 185 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, 
д. 47, стр. 1 

13 184 934 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, 
д. 47, стр. 2 

1 341 612 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, 
д. 47, стр. 3 

16 509 217 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, 
д. 47, стр. 4 

3 882 486 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, 
д. 47, стр. 5 

30 290 267 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, 
д. 47, стр. 6 

26 644 731 

Право пользования земельным участком, категория земель: земли населенных пунктов, раз-
решенное использование: эксплуатации и под обслуживание автотехцентра (площадь 0,3600 
га), под открытую автостоянку на 55 машиномест для сотрудников, для легковых и грузовых 
автомобилей, ожидающих ремонта (площадь 0,0825 га) и под благоустройство и озеленение 
(площадь 0,0570 га), общая площадь 4995 кв. м., адрес объекта: г. Москва, ш. Алтуфьевское, 
вл. 47, кадастровый номер: 77:02:0007002:111 

35 024 263 

ИТОГО 143 410 694 

 
 
С уважением, 
Директор департамента оценки 
ООО «Р-Консалтинг»  _______________ Ю.С. Окунцева  
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
1.1. ОБЪЕКТ(Ы) ОЦЕНКИ 
Объекты недвижимого имущества: 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.1; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.2; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.3; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.4; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.5; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.6; 
- право пользования земельным участком, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: эксплуатации и под обслуживание автотехцентра (площадь 0,3600 га), под открытую ав-
тостоянку на 55 машиномест для сотрудников, для легковых и грузовых автомобилей, ожидающих ре-
монта (площадь 0,0825 га) и под благоустройство и озеленение (площадь 0,0570 га), общая площадь 
4995 кв. м., адрес объекта: г. Москва, ш. Алтуфьевское, вл. 47, кадастровый номер: 77:02:0007002:111. 
 
1.2. ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ И ИХ ОЦЕНИВАЕМЫХ ЧАСТЕЙ ИЛИ ССЫЛКИ НА ДОСТУП-
НЫЕ ДЛЯ ОЦЕНЩИКА ДОКУМЕНТЫ, СОДЕРЖАЩИЕ ТАКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

Таблица №1 
Вид сведений Источники информации 

Сведения о 
количественных 
и качественных 
характеристиках 
объекта оценки 

1. Свидетельство о государственной регистрации права сер. 77АВ №600086 от 19.04.2005; 
2. Кадастровый паспорт здания от 04.10.2012 №0222120036372; 
3. Справка БТИ о состоянии здания от 19.10.2012 №0222120041515; 
4. Справка БТИ от 01.07.2004 о технико-экономических показателях здания; 
5. Свидетельство о государственной регистрации права сер. 77АВ №600091 от 19.04.2005; 
6. Кадастровый паспорт здания от 04.10.2012 №0222120036374; 
7. Справка БТИ о состоянии здания от 19.10.2012 №0222120041510; 
8. Справка БТИ от 01.07.2004 о технико-экономических показателях здания; 
9. Свидетельство о государственной регистрации права сер. 77АВ №600092 от 19.04.2005; 
10. Кадастровый паспорт здания от 04.10.2012 №0222120036135; 
11. Справка БТИ о состоянии здания от 19.10.2012 №0222120041504; 
12. Справка БТИ от 01.07.2004 о технико-экономических показателях здания; 
13. Свидетельство о государственной регистрации права сер. 77АВ №600090 от 19.04.2005; 
14. Кадастровый паспорт здания от 04.10.2012 №0222120036374; 
15. Справка БТИ о состоянии здания от 19.10.2012 №0222120041498; 
16. Справка БТИ от 01.07.2004 о технико-экономических показателях здания; 
17. Свидетельство о государственной регистрации права сер. 77АВ №600089 от 19.04.2005; 
18. Кадастровый паспорт здания от 04.10.2012 №0222120036137; 
19. Справка БТИ о состоянии здания от 19.10.2012 №0222120041492; 
20. Справка БТИ от 01.07.2004 о технико-экономических показателях здания; 
21. Свидетельство о государственной регистрации права сер. 77АВ №600088 от 19.04.2005; 
22. Кадастровый паспорт здания от 04.10.2012 №0222120036139; 
23. Справка БТИ о состоянии здания от 19.10.2012 №0222120041486; 
24. Справка БТИ от 01.07.2004 о технико-экономических показателях здания; 
25. Свидетельство о государственной регистрации права сер. 77АВ №600087 от 19.04.2005; 
26. Кадастровый паспорт здания от 04.10.2012 №0222120036141; 
27. Справка БТИ о состоянии здания от 19.10.2012 №0222120041480; 
28. Справка БТИ от 01.07.2004 о технико-экономических показателях здания; 
29. Договор долгосрочной аренды земельного участка №М-02-025694 от 30.11.2005; 
30. Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним от 
24.04.2013 №11/053/2013-3452; 
31. Кадастровый паспорт земельного участка (выписка из государственного кадастра недвижимости от 
25.04.2012 №77/501/12-26502; 
32. Определение Арбитражного суда города Москвы от 28.04.2017 по делу №А40-71771/2016-184-111; 
33. Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах 
отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества от 12.10.2016 №76-00-
4001/5001/2016-9285; 
34. Инвентаризационная опись основных средств №1 от 14.06.2017. 

 
1.3. СОСТАВ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ СВЕДЕНИЙ, ДОСТАТОЧНЫХ ДЛЯ ИДЕНТИФИКАЦИИ 
КАЖДОЙ ИЗ ИХ ЧАСТЕЙ (ПРИ НАЛИЧИИ) 
Объект оценки рассматривается как единое целое, то есть не имеет составных частей. 
 
1.4. ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ПРАВА, УЧИТЫВАЕМЫЕ ПРИ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Право собственности на здания принадлежит ООО «Фирма Томсон». Права, учитываемые при оценке 
объектов оценки – право собственности. 
Право пользования на земельный участок принадлежит ООО «Фирма Томсон». Права, учитываемые при 
оценке объекта оценки – право пользования. 
 
1.5. ОГРАНИЧЕНИЕ (ОБРЕМЕНЕНИЕ) ПРАВ, УЧИТЫВАЕМЫХ ПРИ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
Стоимость объектов оценки определяется без учета обременений (ограничений) права. 
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1.6. ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ 
Определение рыночной стоимости объекта оценки. 
 
1.7. ПРЕДПОЛАГАЕМОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 
Результаты оценки могут быть использованы для конкурсного производства. 

 
1.8. ВИД СТОИМОСТИ 
Рыночная стоимость. 
 
1.9. ДАТА ОЦЕНКИ 
10 августа 2017 года 
 
1.10 ДОПУЩЕНИЯ, НА КОТОРЫХ ДОЛЖНА ОСНОВЫВАТЬСЯ ОЦЕНКА 
В рамках законодательства РФ. 
 
1.11.ИНФОРМАЦИЯ О ВОЗМОЖНЫХ ГРАНИЦАХ ИНТЕРВАЛА, В КОТРОМ МОЖЕТ НАХОДИТЬСЯ СТОИ-
МОСТЬ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
Указание интервала не требуется. 
 

2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
2.1. ИНФОРМАЦИЯ О ПРИМЕНЯЕМЫХ ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТАХ ОЦЕНКИ 
Вид стоимости объекта оценки, определяемой в данном отчете – рыночная. 
При определении рыночной стоимости объектов оценки используются следующие стандарты оценки: 
- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 
(ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297; 
- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 
- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299. 
- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом Минэконо-
мразвития России от 25.09.2014 г. №611. 
 
2.2 ОБОСНОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СООТВЕТСТВУЮЩЕ-
ГО ВИДА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
В данном отчете определяется рыночная стоимость объектов оценки, то есть наиболее вероятная цена, 
по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, 
когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине 
цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 
- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 
исполнение; 
- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для анало-
гичных объектов оценки; 
- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совер-
шению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Федеральными стандартами оценки, применяемыми для определения рыночной стоимости объекта 
оценки, являются ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3, ФСО-7: 
- ФСО-1, раскрывающий общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки, 
применяемые при осуществлении оценочной деятельности; 
- ФСО-2, раскрывающий понятия цели оценки, предполагаемого использования результата оценки, а 
также определения рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной. 
- ФСО-3, устанавливающий требования к составлению и содержанию отчета об оценке, информации, ис-
пользуемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и 
расчетам. 
- ФСО-7, устанавливающий общие требования к проведению оценки, порядок составления задания на 
оценку, порядок проведения анализа рынка для определения стоимости объекта, содержит положения, 
касающиеся анализа наиболее эффективного использования объекта, подходов к оценке и согласования 
результатов оценки. 
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2.3. ИНФОРМАЦИЯ О СТАНДАРТАХ И ПРАВИЛАХ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПРИ 
ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой организации оценщиков Некоммерче-
ского партнерства «Деловой союз оценщиков»:  
- ОСТ ДСО 1.01 «Цели, сфера применения и организация стандартов» (введен в 2010г.), 
- ОСТ ДСО 2.03 «Составление отчета об оценке» (введен в 2010г.), 
- ОСТ ДСО 3.01 «Оценка стоимости недвижимого имущества» (введен в 2010г.), 
- Правила оценочной деятельности СРО «Деловой союз оценщиков» от 11 марта 2010г. 
 

3. ДОПУЩЕНИЯ, ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. Понимается, 
что проведенный анализ и заключения не содержат полностью или частично предвзятые мнения. 
2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за 
вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности считается 
достоверным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограниче-
ний, кроме оговоренных в отчете. 
3. Эксперты не принимают на себя ответственность за финансовую и налоговую отчетность, относящую-
ся к вопросу управления объектом. Ответственность за такого рода отчетность, относящуюся к исследо-
ванным объектам, несет владелец объектов. Эксперты заявляют, что аудиторская проверка финансовой 
и бухгалтерской документации в рамках настоящей оценки не проводилась. 
4. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку, на состояние 
собственности, конструкций, грунтов. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых 
фактов, ни за необходимость выявления таковых. 
5. Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако 
оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указан 
источник информации.  
6. По информации, предоставленной заказчиком, объект на момент оценки свободен от каких-либо 
ограничений на использование и свободен от прав на него третьих лиц.  
7. Ни клиент, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на 
оценку. 
8. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произ-
веденной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 
9. Мнение оценщика относительно величины стоимости объекта действительно только на дату оценки. 
Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, экономических, 
юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную си-
туацию, а, следовательно, и на величину арендной платы. 
10.Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости объекта 
оценки и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по величине, ука-
занной в данном отчете, эта цена зависит от многих факторов, в том числе от умения сторон вести пере-
говоры. 
11.Оценщик утверждает, что проведенная по настоящему договору работа соответствует признанным 
профессиональным стандартам, специалист для выполнения работы соответствуют существующим тре-
бованиям. 
12.Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемых объектов (все размеры и 
объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не 
несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 
 

4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
4.1.СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ, ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ 
4.1.1. ОРГАНИЗАЦИОННО-ПРАВОВАЯ ФОРМА 
Общество с ограниченной ответственностью 
 

4.1.2. ПОЛНОЕ НАИМЕНОВАНИЕ 
Общество с ограниченной ответственностью «Фирма Томсон» 
 

4.1.3. ОСНОВНОЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ РЕГИСТРАЦИОННЫЙ НОМЕР (ОГРН) 
ОГРН 1027739460693  
 

4.1.4. ДАТА ПРИСВОЕНИЯ ОГРН 
25.10.2002 
 

4.1.5. МЕСТО НАХОЖДЕНИЯ 
129366, г. Москва, Проспект Мира, 150 
4.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ, РАБОТАЮЩЕМ НА ОСНОВАНИИ ТРУДОВОГО ДОГОВОРА 
Окунцева Юлия Сергеевна 
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Осуществляет оценочную деятельность на основании трудового договора, заключенного с ООО «Р-
Консалтинг», являющаяся членом Некоммерческого партнерства СРО «Деловой союз оценщиков», вклю-
чена в реестр оценщиков 02 ноября 2016 года, Свидетельство № 964. Местоположение НП СРО «Деловой 
союз оценщиков»: 119180, г. Москва, ул. Большая Якиманка, д.31, оф.322; тел. (499) 230-04-50; e-mail: 
org@srodso.ru 
 
4.2.1. КВАЛИФИКАЦИЯ ОЦЕНЩИКА 
Имеет соответствующее образование в области оценки, что подтверждается следующими документами: 
государственный диплом ФГБОУ ВПО «ПНИПУ», Магистр по направлению подготовки Строительство с 
присвоением специального звания «Магистр-Инженер»;  Диплом о профессиональной переподготовке по 
программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», №592401723646, выдан 03 февраля 2015 года. 
 
4.2.2. СВЕДЕНИЯ О СТРАХОВАНИИ ГРАЖДАНСКОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТИ ОЦЕНЩИКА 
Полис страхования гражданской ответственности оценщика №5101-000284-12/16 от 18 августа 2016 года. 
Выдан САО «Якорь». Срок действия полиса с 18 августа 2016 года по 17 августа 2017 года. Страховая 
сумма  300 000 (Триста тысяч) рублей 
Полис страхования гражданской ответственности оценщика №5101-000450-12/16 от 27 июля 2017 года. 
Выдан САО «Якорь». Срок действия полиса с 27 июля 2017 года по 26 июля 2018 года. Страховая сумма  3 
000 000 (Три миллиона) рублей 
 
4.2.3. СВЕДЕНИЯ О МЕСТОНАХОЖДЕНИИ ОЦЕНЩИКА 
ООО «Р-Консалтинг». Адрес: 614045, г. Пермь, ул. Монастырская, 12а (315 оф.) 
 
4.2.4. КОНТАКТНЫЕ ДАННЫЕ ОЦЕНЩИКА 
Контактный телефон: 8-950-478-34-68 
Почтовый адрес: 614094, Пермский край, г. Пермь, ул. Овчинникова, д. 17, кв. 76 
Электронная почта: info@rc-prm.ru 
 
4.2.5. СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 
Общество с ограниченной ответственностью «Р-Консалтинг» 
ИНН 5904256799; КПП 590401001; ОГРН 1115904015853, дата присвоения 06.10.2011г.; БИК 045744830; 
ОКПО 37003358   
Юридический адрес: 
614045, г. Пермь, ул. Монастырская, 12а (315 оф.) 
Тел.: (342) 211 06 70, (342) 259 90 33, факс: (342) 211 06 71 
Email: info@rс-prm.ru 
Сайт: www.rc-prm.ru 
Согласно требованию ст. 15.1 Федерального Закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» от 29 июля 1998 года, с изменениями и дополнениями, в штате ООО «Р-Консалтинг» по тру-
довому договору работают 2 оценщика. 
Полис страхования гражданской ответственности ООО «Р-Консалтинг» №5101-000294-12/16 ДС 008034 от 
19 сентября 2016 года. Выдан ОАО «Страховое общество «ЯКОРЬ». Срок действия полиса с 19 сентября 
2016 года по 07 сентября 2017 года. Страховая сумма 100 000 000 (Сто миллионов) рублей. 
 
4.2.6. НЕЗАВИСИМОСТЬ ОЦЕНЩИКА И ИСПОЛНИТЕЛЯ 
Оценщик и Исполнитель, не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом 
или работником Заказчика, не является лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, не 
состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. Исполнитель не является аффилирован-
ным лицом Заказчика. 
В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора, не 
является участником (членом) или кредитором Заказчика. Заказчик не является кредитором или стра-
ховщиком Оценщика. 
Заказчик либо иные заинтересованные лица не имеют права вмешиваться в деятельность Оценщика и 
Исполнителя, если это может негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объ-
екта оценки, в том числе ограничивать круг вопросов, подлежащих выяснению или определению при 
проведении оценки объекта оценки. 
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не может зависеть от итоговой величи-
ны стоимости объекта оценки. 
 

5. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ 
ОЦЕНКЕ ОРГАНИЗАЦИЯХ И СПЕЦИАЛИСТАХ 

Не привлекались. 

mailto:org@srodso.ru
mailto:info@rc-prm.ru
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6. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
6.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНЩИКОМ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Договор №245.1/О от 09.06.2017 
 
6.2. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ(Ы) ОЦЕНКИ 

Таблица №2 

Объекты оценки: 

Объекты недвижимого имущества: 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 
47; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, 
д. 47, стр. 1; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 
47, стр. 2; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, 
д. 47, стр. 3; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 
47, стр. 4; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, 
д. 47, стр. 5; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, 
д. 47, стр. 6; 
- право пользования земельным участком, категория земель: земли населенных пунктов, раз-
решенное использование: эксплуатации и под обслуживание автотехцентра (площадь 0,3600 
га), под открытую автостоянку на 55 машиномест для сотрудников, для легковых и грузовых 
автомобилей, ожидающих ремонта (площадь 0,0825 га) и под благоустройство и озеленение 
(площадь 0,0570 га), общая площадь 4995 кв. м., адрес объекта: г. Москва, ш. Алтуфьевское, 
вл. 47, кадастровый номер: 77:02:0007002:111. 

Заказчик ООО «Фирма Томсон» 

Собственник 
Право собственности на здания и право пользования на земельный участок принадлежит ООО 
«Фирма Томсон». 

Основания для проведения 
оценки объекта оценки 

Договор №245.1/О от 09.06.2017 

Вид определяемой стоимости 
объекта оценки 

Рыночная стоимость 

Дата определения стоимости 10 августа 2017 года 

 
6.3 РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Таблица №3 

Наименование 

Рыночная стоимость, руб. с НДС 

Затратный 
подход 

Сравнитель-
ный подход 

Доходный 
подход 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьев-
ское, д. 47 

22 057 504 16 960 812 
Не приме-

нялся 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьев-
ское, д. 47, стр. 1 

17 542 651 13 573 793 
Не приме-

нялся 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьев-
ское, д. 47, стр. 2 

1 663 393 1 502 812 
Не приме-

нялся 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьев-
ское, д. 47, стр. 3 

22 207 093 16 754 659 
Не приме-

нялся 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьев-
ское, д. 47, стр. 4 

1 545 022 4 581 334 
Не приме-

нялся 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьев-
ское, д. 47, стр. 5 

32 236 210 39 248 819 
Не приме-

нялся 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьев-
ское, д. 47, стр. 6 

31 440 783 13 623 009 
Не приме-

нялся 

Право пользования земельным участком, категория земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: эксплуатации и под обслуживание автотехцентра (площадь 
0,3600 га), под открытую автостоянку на 55 машиномест для сотрудников, для легковых и 
грузовых автомобилей, ожидающих ремонта (площадь 0,0825 га) и под благоустройство и 
озеленение (площадь 0,0570 га), общая площадь 4995 кв. м., адрес объекта: г. Москва, 
ш. Алтуфьевское, вл. 47, кадастровый номер: 77:02:0007002:111 

41 328 630 
Не применял-

ся 
Не приме-

нялся 

 
6.4. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица №4 

Наименование 
Рыночная стоимость, руб-
лей с учетом НДС (18%) 

Рыночная стоимость, руб-
лей без учета НДС (18%) 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47 

19 509 158 16 533 185 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 1 

15 558 222 13 184 934 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 2 

1 583 103 1 341 612 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 3 

19 480 876 16 509 217 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г. 4 581 334 3 882 486 
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Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 4 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 5 

35 742 515 30 290 267 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 6 

31 440 783 26 644 731 

Право пользования земельным участком, категория земель: земли 
населенных пунктов, разрешенное использование: эксплуатации и под 
обслуживание автотехцентра (площадь 0,3600 га), под открытую авто-
стоянку на 55 машиномест для сотрудников, для легковых и грузовых 
автомобилей, ожидающих ремонта (площадь 0,0825 га) и под благо-
устройство и озеленение (площадь 0,0570 га), общая площадь 4995 кв. 
м., адрес объекта: г. Москва, ш. Алтуфьевское, вл. 47, кадастровый 
номер: 77:02:0007002:111 

41 328 630 35 024 263 

 
6.5. ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОЙ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ 
Результаты оценки могут быть использованы для конкурсного производства. 

 
6.6. ПОРЯДКОВЫЙ НОМЕР ОТЧЕТА 
245.1/О-17 
 
6.7. ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ ОТЧЕТА 
31 августа 2017 года 
 
6.8.ДАТА ПРОВЕДЕНИЯ ОСМОТРА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
10 августа 2017 года 
 

7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИ-
КОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 
7.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕН-
НЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица №5 
Вид сведений Источники информации 

Сведения о коли-
чественных и 
качественных 
характеристиках 
объекта оценки 

1. Свидетельство о государственной регистрации права сер. 77АВ №600086 от 19.04.2005; 
2. Кадастровый паспорт здания от 04.10.2012 №0222120036372; 
3. Справка БТИ о состоянии здания от 19.10.2012 №0222120041515; 
4. Справка БТИ от 01.07.2004 о технико-экономических показателях здания; 
5. Свидетельство о государственной регистрации права сер. 77АВ №600091 от 19.04.2005; 
6. Кадастровый паспорт здания от 04.10.2012 №0222120036374; 
7. Справка БТИ о состоянии здания от 19.10.2012 №0222120041510; 
8. Справка БТИ от 01.07.2004 о технико-экономических показателях здания; 
9. Свидетельство о государственной регистрации права сер. 77АВ №600092 от 19.04.2005; 
10. Кадастровый паспорт здания от 04.10.2012 №0222120036135; 
11. Справка БТИ о состоянии здания от 19.10.2012 №0222120041504; 
12. Справка БТИ от 01.07.2004 о технико-экономических показателях здания; 
13. Свидетельство о государственной регистрации права сер. 77АВ №600090 от 19.04.2005; 
14. Кадастровый паспорт здания от 04.10.2012 №0222120036374; 
15. Справка БТИ о состоянии здания от 19.10.2012 №0222120041498; 
16. Справка БТИ от 01.07.2004 о технико-экономических показателях здания; 
17. Свидетельство о государственной регистрации права сер. 77АВ №600089 от 19.04.2005; 
18. Кадастровый паспорт здания от 04.10.2012 №0222120036137; 
19. Справка БТИ о состоянии здания от 19.10.2012 №0222120041492; 
20. Справка БТИ от 01.07.2004 о технико-экономических показателях здания; 
21. Свидетельство о государственной регистрации права сер. 77АВ №600088 от 19.04.2005; 
22. Кадастровый паспорт здания от 04.10.2012 №0222120036139; 
23. Справка БТИ о состоянии здания от 19.10.2012 №0222120041486; 
24. Справка БТИ от 01.07.2004 о технико-экономических показателях здания; 
25. Свидетельство о государственной регистрации права сер. 77АВ №600087 от 19.04.2005; 
26. Кадастровый паспорт здания от 04.10.2012 №0222120036141; 
27. Справка БТИ о состоянии здания от 19.10.2012 №0222120041480; 
28. Справка БТИ от 01.07.2004 о технико-экономических показателях здания; 
29. Договор долгосрочной аренды земельного участка №М-02-025694 от 30.11.2005; 
30. Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним от 
24.04.2013 №11/053/2013-3452; 
31. Кадастровый паспорт земельного участка (выписка из государственного кадастра недвижимости от 
25.04.2012 №77/501/12-26502; 
32. Определение Арбитражного суда города Москвы от 28.04.2017 по делу №А40-71771/2016-184-111; 
33. Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах 
отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества от 12.10.2016 №76-00-
4001/5001/2016-9285; 
Инвентаризационная опись основных средств №1 от 14.06.2017. 
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7.2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СО ССЫЛКОЙ НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕ-
СТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
7.2.1. СВЕДЕНИЯ ОБ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВАХ НА ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ 
7.2.1.1. НАИМЕНОВАНИЕ ИМУЩЕСТВЕННОГО ПРАВА НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
Право собственности. 

 
7.2.1.1. СУБЪЕКТ ПРАВА 
Общество с ограниченной ответственностью «Фирма Томсон» (ООО «Фирма Томсон»). 
ОГРН 1027739460693, дата присвоения: 25.10.2002. 
Адрес: 129366, г. Москва, Проспект Мира, 150. 

 
7.2.1.3. БАЛАНСОВАЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
Заказчиком не предоставлены сведения о балансовой стоимости объектов оценки. 
 
7.2.2 СВЕДЕНИЯ ОБ ОБРЕМЕНЕНИЯХ, СВЯЗАННЫХ С ОБЪЕКТАМИ ОЦЕНКИ 
Не выявлено. 
 
7.2.3 СВЕДЕНИЯ О ФИЗИЧЕСКИХ СВОЙСТВАХ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
Сведения о физических свойствах объектов оценки указаны в таблицах №8-10. 
 
7.2.4 СВЕДЕНИЯ ОБ ИЗНОСЕ И УСТАРЕВАНИЯХ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Таблица №6 
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Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47 16% 0% 0% 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 1 16% 0% 0% 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 2 7% 0% 0% 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 3 16% 0% 0% 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 4 16% 0% 0% 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 5 16% 0% 0% 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 6 16% 0% 0% 

Право пользования земельным участком, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: эксплуатации и под обслуживание автотехцентра (площадь 0,3600 га), под открытую авто-
стоянку на 55 машиномест для сотрудников, для легковых и грузовых автомобилей, ожидающих ремонта 
(площадь 0,0825 га) и под благоустройство и озеленение (площадь 0,0570 га), общая площадь 4995 кв. м., 
адрес объекта: г. Москва, ш. Алтуфьевское, вл. 47, кадастровый номер: 77:02:0007002:111 

Земельные участки не 
подвержены износу и 

устареваниям. 

Примечание: расчет износа и устареваний для объектов оценки производится в п. 9.2.2. 
 
7.2.5 КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ЭЛЕМЕНТОВ, ВХОДЯЩИХ В СОСТАВ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, КОТОРЫЕ ИМЕЮТ СПЕЦИФИКУ, ВЛИЯЮЩИЕ НА РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

Характеристика местоположения объекта оценки 
Рисунок №1 

 
Рисунок №2 
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Рисунок №3 

 
Источник: https://2gis.ru/moscow 

Таблица №7 
Показатель Характеристика показателя 

Административное располо-
жение 

г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47 
Объект оценки расположен в Алтуфьевском районе г. Москвы – в северно-восточной части города. 

Типичное использование 
окружающей недвижимости 

Объекты оценки расположены на стыке общественной (жилые дома, административные здания, 
объекты социального значения (детские сады и школы)) и промышленной (производственные и 
хозяйственные корпуса, гаражи, административные здания, АЗС) зон. 

Транспортная доступность 

Подъезд на личном транспорте – асфальтированная дорога. 
Ближайшие остановки общественного транспорта: 
ст. метро «Отрадное» в 1,6 км.; 
ост. Алтуфьевское шоссе, д. 40 (ул. Декабристов) в 180 м. (автобусная, троллейбусная). Транс-
портная доступность – хорошая. 

Примечание к таблице. Данные о местоположении объекта оценки получены оценщиком при визуальном осмотре оцениваемых 
объектов. 

Характеристика объекта оценки 
Земельный участок 

Таблица №8 
Адрес расположения земельного участка г. Москва, ш Алтуфьевское, вл 47 

Субъект права  ООО «Фирма Томсон» 

Имущественные права Право пользования по договору долгосрочной аренды на 49 лет 

Категория земельного участка Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование  

эксплуатации и под обслуживание автотехцентра (площадь 0,3600 
га), под открытую автостоянку на 55 машиномест для сотрудников, 
для легковых и грузовых автомобилей, ожидающих ремонта (пло-
щадь 0,0825 га) и под благоустройство и озеленение (площадь 
0,0570 га) 

Существующие обременения Не обнаружено 

Кадастровый номер земельного участка 77:02:0007002:111 

Площадь земельного участка всего, кв.м 4 995 
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Кадастровая стоимость (определена по Публичной ка-
дастровой карте), руб. 

184 156 009,65 

Описание земельного участка и рельефа местности 
Земельный участок многоугольной формы, рельеф местности – 
спокойный 

Имеющиеся подъезды к участку (грунтовые и асфальти-
рованные дороги, близость ж/д веток, тупиков) 

Асфальтированная дорога, ж/д пути отсутствуют 

Характер использования соседних земельных участков 
(свободные от застройки, застроенные, какие постройки) 

В окружении объекта оценки находятся преимущественно застро-
енные земельные участки под производственные, административ-
ные и жилые здания. 

Наличие инженерных коммуникаций Отопление, водоснабжение, канализация, электроосвещение 

Благоустройство территории Благоустроенно 

 
Вывод: Земельный участок имеет выгодное местоположение. Участок расположен рядом с основными 
транспортными магистралями, имеет все необходимые коммуникации. 
 

Рисунок №3 – Расположение земельного участка на Публичной кадастровой карте 

 
Источник: http://pkk5.rosreestr.ru/ 
 

Рисунок №4 – Расположение земельного участка на карте градостроительного зонирования 

 
Источник: http://mka.mos.ru/specialists/land/ 
  

http://pkk5.rosreestr.ru/
http://mka.mos.ru/specialists/land/
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Улучшения земельного участка 
Таблица №9 

Конструктивные 
элементы 

Всѐ здание, 
назначе-

ние: нежи-
лое, пло-
щадь 362 
кв. м., ад-

рес: г. 
Москва, ш. 
Алтуфьев-
ское, д. 47 

Всѐ здание, 
назначе-

ние: нежи-
лое, пло-

щадь 275,8 
кв. м., ад-

рес: г. 
Москва, ш. 
Алтуфьев-

ское, д. 47, 
стр. 1 

Всѐ здание, 
назначе-

ние: нежи-
лое, пло-
щадь 26,8 
кв. м., ад-

рес: г. 
Москва, ш. 
Алтуфьев-

ское, д. 47, 
стр. 2 

Всѐ здание, 
назначе-

ние: нежи-
лое, пло-

щадь 357,6 
кв. м., ад-

рес: г. 
Москва, ш. 
Алтуфьев-

ское, д. 47, 
стр. 3 

Всѐ здание, 
назначе-

ние: нежи-
лое, пло-
щадь 81,7 
кв. м., ад-

рес: г. 
Москва, ш. 
Алтуфьев-

ское, д. 47, 
стр. 4 

Всѐ здание, 
назначе-

ние: нежи-
лое, пло-

щадь 837,7 
кв. м., ад-

рес: г. 
Москва, ш. 
Алтуфьев-

ское, д. 47, 
стр. 5 

Всѐ здание, 
назначе-

ние: нежи-
лое, пло-

щадь 276,8 
кв. м., ад-

рес: г. 
Москва, ш. 
Алтуфьев-

ское, д. 47, 
стр. 6 

Наименование Автосервис Автосервис Автосервис Автосервис Автосервис Автосервис Автосервис 

Назначение 
Нежилое 
здание 

Нежилое 
здание 

Нежилое 
здание 

Нежилое 
здание 

Нежилое 
здание 

Нежилое 
здание 

Нежилое 
здание 

Этажность здания 1 1 1 1 1 1 1 

Год постройки 2004 2004 2004 2004 2004 2004 2004 

Площадь, кв. м. 362,0 275,8 26,8 357,6 81,7 837,7 276,8 

Строительный 
объем, куб. м. 

1 622 1 290 106 1633 299 2 410 2 312 

Материал стен Металлические Блочные Металлические 

Степень техниче-
ского обустрой-

ства 
Водопровод, канализация, отопление, электричество 

Отопление, 
электриче-

ство 

Водопровод, канализация, 
отопление, электричество 

Высота этажа, м. Ср. 4,50 4,00 2,58 Ср. 3,55 3,20 Ср. 3,50 Ср. 3,30 

Примечание: описание выполнено на основании данных кадастровых паспортов, справок из БТИ и ре-
зультатов визуального осмотра. 
 
7.2.6 ИНФОРМАЦИЯ О ТЕКУЩЕМ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
На дату осмотра объекты оценки используются по назначению – в качестве нежилых зданий автомобиль-
ного хозяйства. 

 
7.2.7 ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕКТАМ ОЦЕНКИ, СУЩЕСТВЕННО 
ВЛИЯЮЩИЕ НА ИХ СТОИМОСТЬ 
Не обнаружены. 
 
7.3.ИНАЯ ИНФОРМАЦИЯ, СУЩЕСТВЕННАЯ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
Не выявлено. 
 
7.4. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Анализ наиболее эффективного использования (Н.Э.И.) – процедура выявления и обоснования альтерна-
тивного использования собственности, обеспечивающего максимально продуктивное использование. 
Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее доходное и конкурент-
ное использование объекта недвижимости, то есть то использование, которому соответствует макси-
мальная стоимость объекта. Это использование должно быть вероятным и соответствовать варианту ис-
пользования, выбираемому типичным инвестором на рынке.  
Наиболее эффективное использование и является абсолютом. Оно отражает мнение оценщика в отно-
шении наиболее эффективного использования собственности, исходя из анализа господствующих ры-
ночных условий. 
Использование объекта недвижимости должно отвечать следующим четырем критериям, чтобы соответ-
ствовать его наиболее эффективному использованию. 
Понятие оптимального использования, применяемого в настоящем отчете, определяется как наиболее 
эффективное разрешенное законом использование земельного участка и возведенного на нем объекта 
недвижимости с наибольшей отдачей. 
Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматрива-
емых вариантов использования следующим критериям: 
1. Юридическая допустимость - рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распо-
ряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических 
зонах и экологическим законодательством, правительственным и местным законодательством (рассмот-
рение всех документов, регламентирующих нормативно-юридическую сторону вариантов функциональ-
ного использования). Характер использования может быть ограничен договорами аренды, запретом на 
использование отдельных видов материалов, ограничением определѐнной этажности, запретом на стро-
ительство в данном месте, негативным настроением местного населения и т.д. 
2. Физическая возможность - рассмотрение физически реальных в данной местности способов исполь-
зования (размеры и форма участка, его доступность, вероятность и частота стихийных бедствий, топо-
графические и географические особенности, инженерно-геологические и гидрологические условия, 
доступность транспортных и коммунальных удобств). 
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3. Экономическая оправданность - рассмотрение того, какое из физически осуществимых и разрешен-
ных законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участка (то есть рассмотрение 
финансово целесообразных из оставшихся вариантов).  
Критерием финансовой целесообразности является положительный возврат инвестируемого капитала, 
то есть возврат, равный или больший расходов для компенсации затрат на инвестиции). 
4. Максимальная продуктивность - рассмотрение того, какое из финансово осуществимых видов исполь-
зования будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.  
Из всех финансово целесообразных вариантов необходимо выбрать использование, которое создаѐт 
максимальную остаточную стоимость земли, либо обеспечивает максимальный возврат инвестированно-
го капитала. 
Анализ наиболее эффективного использования объектов оценки 
Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматрива-
емых вариантов использования следующим критериям. 

Таблица №10 

Варианты НЭИ 

Тест на НЭИ 

Является ли пред-
полагаемое исполь-
зование рациональ-
ным и вероятным? 

Является ли использование законным 
или есть разумная вероятность того, 

что можно получить юридический 
документ на право использования? 

Является ли имуще-
ство физически 

пригодным для ис-
пользования? 

Является ли предпо-
лагаемое использо-
вание финансово 
осуществимым? 

Текущее использование + + + + 

Жилой дом - - - - 

Офисное помещение - - - - 

Торговое помещение - - - - 

Складское помещение - - - - 

Источник: Проф. Коростелев С.П. «Определение НЭИ при оценке недвижимости» (http://www.ocenchik.ru/docs/197.html) 

 
Вывод: Здания являются объектами автомобильного хозяйства – автомойка, автосервис, склад автозап-
частей, пункт приема автомобилей. В целом их можно отнести к коммерческим зданиям свободного 
назначения. Таким образом, Оценщик делает вывод, что единственным возможным использованием 
объектов оценки, согласно критериям законодательной разрешенности и финансовой обоснованности, 
будет являться текущее назначение объектов оценки – в качестве коммерческих зданий свободного 
назначения с земельным участком. 
 

8. АНАЛИЗ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 
8.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В 
СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ 
ЧИСЛЕ ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ В ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ 
8.1.1. ИНФОРМАЦИЯ О СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА 
СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (РФ) 

Основные тенденции социально-экономического развития РФ в 1 квартале 2017 года 
По итогам 1 квартала 2017 года рост индекса промышленного производства составил +0,1% к аналогич-
ному периоду прошлого года, в целом к марту 2017 года промышленность продемонстрировала уверен-
ный рост (+0,8 % к марту 2016 г.), выйдя из зоны отрицательных темпов роста, зафиксированных Росста-
том в феврале текущего года. За 1 квартал 2017 года добыча полезных ископаемых возросла на 1,2% в 
годовом выражении, обрабатывающие производства сократились на 0,8%, обеспечение электроэнерги-
ей, газом и паром, кондиционирование воздуха выросло на 1,3%, водоснабжение; водоотведение, орга-
низация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений показало снижение на 
5,1 процент. Оценка по итогам года (+2,0%) 
На снижение темпов роста в обрабатывающей промышленности влияние оказали сектора, продемон-
стрировавшие значительное падение: металлургическое производство (-8,9%), производства бензина, 
топлива и мазута (-1,8%), а также отсутствие устойчивой положительной динамики в производстве про-
чих транспортных средств, прицепов и полуприцепов (-8,2%). Секторальная разбивка обрабатывающей 
промышленности в 1 квартале 2017 года указывает на сохранение точек роста текстильного и швейного 
производства (+3,8% и +8,5% соответственно), химического производства (+7,5%), производство резино-
вых и пластмассовых изделий (+4,8%), производство машин и оборудования (+8,2%), производство авто-
транспортных средств, прицепов и полуприцепов (+13,5%), обработка древесины (+4,2%), ЦБП (+8,9%), 
пищевая промышленность (+2,4%) и производство кожи и изделий из кожи (+7,8%). Отмечен существен-
ный рост в производстве прочей неметаллической минеральной продукции (+2,9%). Положительная ди-
намика в большинстве секторов указывает на сохранение уверенных темпов роста и оживление в обра-
батывающей промышленности. Оценка по итогам года (+2,5%). 
Объем коммерческих перевозок грузов, выполняемых всеми видами транспорта в 1 квартале 2017 г. со-
ставил 666,5 млн. тонн (+3,1% к 1 кварталу 2016 г.). Увеличение объема коммерческих перевозок грузов 
наблюдается на железнодорожном 306,3 млн. тонн (+3,8%), автомобильном 348,8 млн. тонн (+2,9%) и 
воздушном 0,2 млн. тонн (+23,9%) видах транспорта. 

http://www.ocenchik.ru/docs/197.html
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Сокращение объемов коммерческих перевозок грузов наблюдается на внутреннем водном 6,2 млн. тонн 
(-12,7%) и морском 5,1 млн. тонн (-6,3%) видах транспорта. При этом в 1 квартале 2017 г. наблюдается 
увеличение грузооборота (+6,6% к 1 кварталу 2016 г.), в том числе на железнодорожном (+7,3%), авто-
мобильном (+7,3%), воздушном (+24,6%) видах транспорта, что определяется ростом дальности перево-
зок. 
Пассажирооборот всеми видами транспорта общего пользования за 1 квартал 2017 г. составил 99,9 
млрд. пасс.-км (+9,7%). 
Увеличение пассажирооборота наблюдается на внутреннем водном 0,003 млрд. пасс.-км (+37,6%) и воз-
душном 49,5 млрд. пасс.-км (+22,9%) транспорте. Снижение пассажирооборота наблюдается на желез-
нодорожном 23,0 млрд. пасс.-км (-0,9%), автомобильном 27,5 млрд. пасс.-км (-0,5%), морском 0,01 
млрд. пасс.-км (-5,3%) транспорте. 
В I квартале 2017 г. рост объемов производства электроэнергии составил (+0,4%) и тепловой энергии (-
0,1%) это связанно с увеличением темпов роста производства в ряде электроѐмких отраслей промыш-
ленности, уменьшение тепловой энергии за счет более высокой температуры воздуха в I квартале 2017 
года (ее значение по ЕЭС России составило -6,2°). Индекс обеспечения электрической энергией, газом и 
паром; кондиционирование воздуха +1,3%. 
Снижение темпов роста металлургического производства против прошлого года в рассматриваемом пе-
риоде определяется уменьшением объемов производства цветных металлов (-4,2 %), в основном никеля 
- по итогам 1 квартала 2017 года составило (-29,8%) к 1 кварталу 2016 года., при росте против прошлого 
года производства продукции повышенной технологической готовности и драгоценных металлов. Также 
наблюдается снижение объемов основных видов продукции черной металлургии: проката готового чер-
ных металлов (-2,7%) и стальных труб (-2,0%). Следует отметить, что в черной металлургии, по данным 
Росстата, наблюдается наращивание темпов производства относительно прошлого месяца. 
Так, рост производства проката относительно февраля 2017 г. составил (+16,0%) и стальных труб (+6,6%) 
соответственно. 
Относительно снижения производства никеля следует отметить следующее. Председатель правления 
компании Норильский никель Владимир Потанин в январе 2017 года на встрече с Президентом России 
Владимира Путина доложил о старте долгосрочной программы развития компании, рассчитанной до 2023 
г. В результате реализации этой программы будет увеличен объѐм производства руды в полтора раза, 
объѐм обогащения - почти в два раза. Снижение производства носит временный характер, и по инфор-
мации Минпромторга России, ожидается, что объем производства никеля к концу 2017 года будут не 
ниже уровня 2016 года. Таким образом, ожидается, что индекс металлургического производства по ито-
гам года преодолеет планку в 100 процентов 2016 года и продемонстрирует рост на 1,5-2 процента. 
Производство кокса, нефтепродуктов в I квартале 2017 г. к I кварталу 2016 г. составило 98,2 % (при это в 
марте 2017 г. наблюдается рост 100,6%), это связано с падением производства бензина автомобильного 
(92,3%) и мазута топочного (92,3%). 
Объемы нефти поступившей на переработку в I квартале 2017 г. выросли на 0,8 %, производство дизель-
ного топлива выросло на 1,3%. Глубина переработки нефтяного сырья увеличилась на 2,2% по сравнению 
с показателем января-марта 2016 года и составила 79,2%. При этом в 2017 году ожидается рост произ-
водства основных видов нефтепродуктов, производство мазута топочного будет снижаться. 
Производство прочих транспортных средств и оборудования в I квартале 2017 г. к I кварталу 2016 г. со-
ставило 91,8 % (при это в марте 2017 г. рост составил 15,7%), что связано в основном с сокращением в 
феврале 2017 г. к февралю 2016 г. производства летательных аппаратов, включая космические, и 
соответствующего оборудования (на 40,4 %). При этом в I квартале 2017 г. производство вагонов 
грузовых магистральных широкой колеи увеличилось к I кварталу 2016 г. в 2,3 раза, производство вер-
толетов – в 2,3 раза, что позволяет прогнозировать темп роста производства прочих транспортных 
средств и оборудования в 2017 году – 3,3 процента. 
Источник: http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depsectoreconom/2017280401 
 
  

http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depsectoreconom/2017280401
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8.1.2. ИНФОРМАЦИЯ О СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА 
СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (Г. МОСКВА) 

Основные показатели социально-экономического развития города Москвы за 2016 год 
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Источник: http://depr.mos.ru/documents-depr/%D0%94%D0%B0%D0%B9%D0%B4%D0%B6%D0%B5%D1%81%D1%82_2016_v120417+cover.pdf 
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8.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ. АНА-
ЛИЗ РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
8.2.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 
Объекты оценки: нежилые здания, используемые как  автомойка, автосервис, склад автозапчастей, 
пункт приема автомобилей (в целом их можно отнести к коммерческим зданиям свободного назначения) 
и земельный участок под ними с видом разрешенного использования - эксплуатации и под обслуживание 
автотехцентра (площадь 0,3600 га), под открытую автостоянку на 55 машиномест для сотрудников, для 
легковых и грузовых автомобилей, ожидающих ремонта (площадь 0,0825 га) и под благоустройство и 
озеленение (площадь 0,0570 га). 
Таким образом, сегмент рынка, к которому относятся объекты оценки – рынок коммерческой недвижи-
мости свободного назначения и земельных участков под строительство коммерческих объектов. 
 
8.2.2. ИНФОРМАЦИЯ О СПРОСЕ И ПРЕДЛОЖЕНИЯХ НА РЫНКЕ, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОБЪЕКТ 
ОЦЕНКИ 

Анализ рынка коммерческой недвижимости города Москвы за 1 квартал 2017 года 
Офисная недвижимость 
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Торговая недвижимость 
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Складская недвижимость 
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Источник: http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2017/moscow_q1_2017_rus.pdf?la=ru-RU 
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В качестве источника ценового зонирования территории г. Москвы на категории престижности Оценщи-
ком найдена карта, где территория города разделена на 6 категорий. 

 
Источник: http://pokyer.ru/dohody-moskvy-na-karte/ 
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8.2.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕ-
ДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 
ПРИ ФАКТИЧЕСКОМ, А ТАКЖЕ ПРИ АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИАНТАХ ЕГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ, С УКАЗА-
НИЕМ ИНТЕРВАЛА ЗНАЧЕНИЙ ЦЕН 
Объекты оценки представляют собой здания свободного назначения и земельный участок коммерческо-
го назначения. Поэтому Оценщиком проанализирован рынок продажи зданий свободного назначения г. 
Москвы, и земельных участков под строительство коммерческих объектов. Оценщиком рассматривались 
предложения о продаже объектов преимущественно с материалом стен – металлические или сэндвич-
панели, расположенные в 5 зоне престижности, согласно зонированию, представленному в п. 8.2.2 
настоящего отчета.  

Таблица №11 - Предложения о продаже зданий 
№ 

п/п 
Описание Адрес 

Площадь, 
кв. м. 

Цена, руб. 
Цена, 

руб./кв. м. 
Источник информации 

Контактные 
данные 

1 
Здание сво-

бодного 
назначения 

г. Москва, ш. 
Ярославское, 

1Ас1 
575,4 20 000 000 34 758 

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

odnogo_naznacheniya_891406510 

8-903-193-
61-69 

2 
Складское 

здание 

г. Москва, ш. 
Алтуфьевское, 

79 
2 154 64 950 000 30 153 

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

ie_2154_m_1000625081 

8-926-898-
86-82 

3 
Складское 

здание 
г. Москва, ул. 

Полярная 
650 32 000 000 49 231 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/prodaetsya_sklad_650_m_na_u

chastke_2000_m_1082271030 

8-929-627-
92-52 

4 
Здание сво-

бодного 
назначения 

г. Москва, ул. 
Сельскохозяй-
ственная, 45а 

270 4 000 000 14 815 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/prodam_kommercheskuyu_ned

vizhimost_162821058 

8-925-120-
61-45 

5 Автомойка 
г. Москва, ул. 
Городецкая, 3 

320 24 000 000 75 000 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/avtomoyka_osz_na_3_posta_s_

rasshireniem_924840618 

8-916-347-
24-95 

6 
Автосервис 

и кафе 

г. Москва, про-
езд Путевой, 

34а 
439,3 99 800 000 227 180 

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

_kafe_571464213 

8-985-768-
90-55 

7 Автосервис 
г. Москва, ш. 
Щелковское, 

100 
3 100 185 000 000 59 677 

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

meschenie_3100_m_880041800 

8 (499) 955-
47-51 

8 Автосервис 
г. Москва, ш. 
Ярославское, 

144 
1 894 138 000 000 72 862 

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

nnost_1894_m_876007018 

8-965-278-
75-52 

9 Автомойка 
г. Москва, ш. 
Щелковское 

(дублер) 
201 24 500 000 121 891 

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

uchastkom_avtomoyka_879711938 

8-916-347-
24-95 

 
На основании анализа предложений Оценщиком выявлено, что рыночная стоимость зданий свободного 
назначения, расположенных в г. Москва, в зонах той же ценовой категории, что и объекты оценки, мо-
жет составлять от 14 815 до 227 180 рублей за кв. м., среднее – 76 174 рублей за кв. м. Учитывая пло-
щадь (небольшая), конструктив здания (преимущественно металл), высоту этажа, состояние объектов 
оценки, а также скидку на торг, Оценщиком сделан вывод, что стоимость объектов оценки может соста-
вить от 60 000 до 140 000 руб./кв. м. 
 

Таблица №12 - Предложения о продаже земельных участков 
№ 

п/п 
Описание Адрес 

Площадь, 
кв. м. 

Цена, руб. 
Цена, 

руб./кв. м. 
Источник информации 

Контактные 
данные 

1 
Под строительство 
коммерческих объ-

ектов 

г. Москва, вблизи 
м. Алтуфьево 

10 000 90 000 000 9 000 
https://www.avito.ru/moskva/ze
melnye_uchastki/uchastok_100_so
t._promnaznacheniya_887609236 

8-925-700-
80-74 

2 
Под строительство 
коммерческих объ-

ектов 

г. Москва, вблизи 
м. Первомайская 

4 000 40 000 000 10 000 
https://www.avito.ru/moskva/ze
melnye_uchastki/uchastok_40_sot.

_promnaznacheniya_881704746 

8-925-700-
68-32 

3 
Под строительство 
коммерческих объ-

ектов 

г. Москва, вблизи 
м. Отрадное 

20 000 190 000 000 9 500 
https://www.avito.ru/moskva/ze
melnye_uchastki/uchastok_2_ga_p

romnaznacheniya_911283435 

8-926-541-
56-15 

4 
Под строительство 
коммерческих объ-

ектов 

г. Москва, вблизи 
м. Измайловская 

7 500 70 000 000 9 333 
https://www.avito.ru/moskva/ze
melnye_uchastki/uchastok_75_sot.

_promnaznacheniya_863977087 

8-929-565-
28-00 

 
На основании анализа предложений Оценщиком сделан вывод, что рыночная стоимость земельных 
участков под коммерческое строительство, расположенных в г. Москва, в зонах той же ценовой катего-
рии, что и объекты оценки, может составлять от 9 000 до 10 000 рублей за кв. м. , среднее – 9 458 руб-
лей за кв. м. Учитывая площадь земельного участка (средняя), а также скидку на торг, Оценщиком сде-
лан вывод, что стоимость объекта может составить от 7 000 до 10 000 руб./кв. м. 
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8.3. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИ-
МЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ИНТЕРВАЛОВ ЗНАЧЕНИЙ ЭТИХ ФАКТОРОВ  
8.3.1. ИНФОРМАЦИЯ ПО ВСЕМ ЦЕНООБРАЗУЮЩИМ ФАКТОРАМ, ИСПОЛЬЗОВАВШИМСЯ ПРИ ОПРЕДЕ-
ЛЕНИИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОТЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
На основании вышеизложенного и учитывая качественные и количественные параметры объектов оцен-
ки можно выделить следующие факторы, оказывающее существенное влияние на стоимость зданий: 
1) Назначение; 
2) Местоположение; 
3) Конструктив; 
4) Площадь; 
5) Физическое состояние; 
6) Наличие коммуникаций. 
На основании вышеизложенного и учитывая качественные и количественные параметры объектов оцен-
ки можно выделить следующие факторы, оказывающее существенное влияние на стоимость земельных 
участков: 
1) Назначение; 
2) Местоположение; 
3) Площадь. 
 
8.3.2. ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ (ДИАПАЗОНОВ) ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 
Анализ факторов, влияющих на спрос и предложение, подразумевает анализ конкретного объекта не-
движимости в сопоставлении с аналогами по основным критериям на рынке в сложившейся ситуации. 
Ценообразующими факторами, которые непосредственно могут влиять на стоимость объектов оценки, 
являются количественные и ценовые показатели на конкретных сегментах рынка в разрезе местополо-
жения, класса качества объекта недвижимости, состояния объектов оценки и пр. 

Таблица №13 - Ценообразующие факторы 

Группа факторов 
Диапазон значений 

корректировки 
Источник 

1. Передаваемые пра-
ва 

до -14% 
«Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Гришина М.Д. - Приволжский 

центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 

2. Условия финанси-
рования 

0% 
Как правило не влияет, поскольку цены объектов-аналогов имеют денежное выраже-

ние. 

3. Время продажи 0% 
Как правило не влияет, поскольку Оценщиком подбираются аналоги, существующие 

на дату оценки. 

4. Условия продажи 
(торг) 

до 12% 
«Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Гришина М.Д. - Приволжский 

центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 

5. Местоположение 0% 
Подобраны аналоги, расположенные в зонах той же ценовой категории, что и объек-

ты оценки 

6. Площадь до 24% «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Гришина М.Д. - Приволжский 
центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 7. Состояние здания до 24% 

8. Наличие коммуни-
каций 

0% 
Как правило не влияет, поскольку Оценщиком подбираются аналоги, имеющие пол-

ный набор коммуникаций, аналогично объектам оценки. 

 
8.4. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ 
ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 
8.4.1. ИНФОРМАЦИЯ ОБ ЭКОЛОГИЧЕСКИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА СТОИМОСТЬ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Влияние экологических факторов на стоимость объекта оценки по состоянию на дату оценки Оценщиком 
не выявлено. 
 
8.4.2. ИНФОРМАЦИЯ О ПРОЧИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 
Влияние прочих факторов на стоимость объекта оценки Оценщиком не выявлено. 
 
8.4.3. АНАЛИЗ ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
Анализ объектов оценки позволяет отнести их к классу неспециализированной недвижимости, т.е. к не-
движимости, на которую существует спрос, которая покупается, продается и арендуется на открытом 
рынке. 
Ликвидность любого объекта недвижимости определяется соотношением спроса и предложения на ана-
логичные оцениваемому объекту недвижимости на локальном рынке. Величину ликвидности удобно ха-
рактеризовать величиной срока экспозиции, то есть длительностью необходимого маркетингового пери-
ода, адекватного объектам оценки.  
В целом имущество можно разделить на две группы: 
1. Ликвидное - рынок обращения подобных оцениваемому объектов не ограничен. 
2. Условно ликвидное - рынок обращения подобных оцениваемому объектов ограничен (объект оценки 

представляет собой специализированное имущество). 
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На практике более удобно характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы, степени 
в зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. 
Предполагается следующая градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации: 

Таблица №14 
Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-6 7-18 

 
Более высокая степень ликвидности соответствует меньшему размеру скидки и дисконта. Это обуслов-
лено тем, что у более ликвидного имущества существует большая вероятность найти в ограниченный 
период реализации покупателя, желающего предложить адекватную цену за имущество. 
Анализ ликвидности объектов оценки производился на основе нижеперечисленных факторов. 

Таблица №15 - Анализ ликвидности объекта оценки 

Факторы Описание фактора 
Влияние фактора 
на ликвидность 

Местоположение 
Объект оценки расположен в Алтуфьевском районе г. Москва – северо-

восточной части города, на окраине города. 
Отрицательное 

Состояние имущества Общее техническое состояние объекта оценки – хорошее. Положительное 

Соответствие современным использу-
емым технологиям 

Здания построены в 2004 году из современных материалов. Положительное 

Масштабность 
Площадь объектов оценки является типичной для рынка продажи ком-

мерческой недвижимости – 26-838 кв. м. 
Положительное 

Наличие правоустанавливающих и 
технических документов и соответ-
ствие фактического состояния этим 

документам 

На объекты оценки предоставлены все документы, необходимые для 
установления прав и технических параметров. 

Положительное 

Степень уникальности объекта 
Автомойки, автосервисы и т.п. нельзя назвать типичными объектами 

рынка коммерческой недвижимости. 
Отрицательное 

Спрос на данный тип недвижимости 
Спрос на здания свободного назначения, расположенные в г. Москва, 

средний. 
Отрицательное 

Состояние рынка недвижимости 
Рынок недвижимости в 2017 году находится в состоянии стагнации, 
наблюдается небольшое снижение цен на коммерческую недвижи-

мость. 
Отрицательное 

Количество потенциальных потреби-
телей в регионе 

В регионе небольшое количество потребителей, которых может заинте-
ресовать покупка данного объекта недвижимости. 

Отрицательное 

Полнота ценовой информации о дан-
ном имуществе в информационных 

источниках 

Ценовая информация имеется, есть возможность получить представле-
ние о ценах на подобные объекты на основе доступных источников ин-

формации. 
Положительное 

 

Учитывая вышесказанное, объекты оценки можно отнести к низколиквидным объектам недвижимости со 
сроком экспозиции от 7 до 18 месяцев. 
 
8.4.4. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 
Оценщиком был проведен анализ рынка недвижимости г. Москвы. 
Анализ рынка купли-продажи зданий свободного назначения показал, что объем рыночной информации, 
отвечающий требованиям полноты и репрезентативности, на территории г. Москвы достаточен. 
На основании анализа социального-экономического положения в Российской Федерации в целом, в г. 
Москва в частности, а также анализа рынка коммерческой недвижимости г. Москвы, Оценщиком сделан 
вывод, что на дату оценки рынок недвижимости г. Москвы можно охарактеризовать как активный. 
Оценщиком выявлены объекты, имеющие сходные характеристики с объектом оценки. 
При поиске объектов-аналогов рассматривались предложения о продаже зданий свободного назначения, 
расположенных в г. Москве. На основании данных об экономическом состоянии г. Москвы и обзора рын-
ка зданий свободного назначения, расположенных в г. Москва (данные Интернет: http://avito.ru), 
Оценщиком был сделан вывод о средней рыночной стоимости группы объектов недвижимости, к которой 
относится объект оценки. 
Диапазон рыночной стоимости 1 кв. м. зданий свободного назначения 
Здания свободного назначения – от 14 815 до 227 180 рублей за кв. м. (количество предложений: 9). 
Средняя цена находится на уровне 76 174 руб. кв. м. 
Учитывая площадь (небольшая), конструктив здания (преимущественно металл), состояние объектов 
оценки, а также скидку на торг, Оценщиком сделан вывод, что стоимость объекта оценки может соста-
вить от 30 000 до 60 000 руб./кв. м. 
Диапазон рыночной стоимости 1 кв. м. земельных участков под коммерческое строительство 
Земельные участки под коммерческое строительство – от 9 000 до 10 000 рублей за кв. м. (количество 
предложений: 4). Средняя цена находится на уровне 9 458 руб. кв. м. 
Учитывая площадь (средняя), а также скидку на торг, Оценщиком сделан вывод, что стоимость объекта 
может составить от 8 000 до 11 000 руб./кв. м. 
Стоит отметить, что спрос на объекты низкий, следовательно, срок экспозиции может составлять до 18 
месяцев. 
Анализ рынка представлен исходя из принципа достаточности. 

9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

http://avito.ru/
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9.1. ОПИСАНИЕ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 
В соответствии с Федеральными стандартами оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1) для оценки объекта оценки применяются три подхода: доходный, сравни-
тельный, затратный. 
 
9.2. ПРИМЕНЕНИЕ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ 
9.2.1 ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 
Доходный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от использования объекта оценки. (Глава 3, ст. 15 ФСО-1). На доходном подходе 
основаны методы капитализации дохода, остатка и предполагаемого использования. 

 
9.2.1.1 ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПРИМЕНЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ ДОХОД-
НОГО ПОДХОДА 
В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня яв-
ляются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода анализируется возмож-
ность имущества генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от 
эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. В рамках данного отчета при-
менение доходного подхода оказалось невозможным, так как Заказчиком не были предоставлены дан-
ные по своим доходам. Использовать же информацию, не имеющую документального подтверждения и 
обоснования оценщик посчитал невозможным. Кроме того, в рамках анализа рынка, Оценщиком не 
найдено предложений об аренде объектов, аналогичных оцениваемым. Доходный подход не применяет-
ся. 
 
9.2.1.2 РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫВОДОВ И РЕ-
ЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 
Не применялся. 
 
9.2.2. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определе-
нии затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и уста-
ревания. (Глава 3, ст. 15 ФСО-1). 
 

9.2.2.1. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПРИМЕНЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ ЗАТРАТ-
НОГО ПОДХОДА 
Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объек-
том, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свой-
ства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функ-
циональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо учиты-
вать износ и все виды устареваний. 
Для зданий 
В рамках затратного подхода применяется метод сравнительной единицы, поскольку есть сопоставимые 
аналоги в сборниках. 
Для земельного участка 
Оценщику удалось подобрать достаточное количество объектов, аналогичных объекту оценки. Для 
оценки земельного участка в рамках затратного подхода применяется метод сравнения продаж. 
 

9.2.2.2. РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫВОДОВ И РЕ-
ЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

Расчет рыночной стоимости для объектов оценки: 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.1; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.3; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.4; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.5; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.6. 
 
В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не заплатит за 
объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется получение соответствующего участ-
ка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству объекта без чрезмерной задерж-
ки. 
Оценщиком принято решение воспользоваться сборником Ко-Инвест «Промышленные здания» 2016 года, 
так как в указанном сборнике удалось подобрать объекты, наиболее сопоставимые по своим характери-
стикам с оцениваемыми. 
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Согласно Стандартам оценки, обязательным к применению субъектами оценочной деятельности: 
Затраты на воспроизводство – сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения 
оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и 
технологий, с учетом износа и устареваний объекта оценки. 
Затраты на замещение – сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных 
ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа и устареваний. 
В затратном подходе настоящего отчета определяется рыночная стоимость затрат на замещение здания 
на основе данных из сборника Ко-Инвест, официальных писем Минрегиона России и прочих информаци-
онных источников, которые Оценщик счел надежными. 
Метод сравнительной единицы – этот метод предполагает расчет стоимости строительства сравнитель-
ной единицы аналогичного здания. Стоимость сравнительной единицы аналога должна быть скорректи-
рована на имеющиеся различия в сравниваемых объектах (планировка, оборудование, права собствен-
ности и т.д.). 
Затраты на замещение объекта оценки рассчитываются по методу сравнительной единицы, который 
предполагает расчет стоимости строительства сравнительной единицы (1м2, 1 м3) точной копии оцени-
ваемого здания (сооружения): 

С0 = С1м3 х V0 х КП х Крег.-кл х Крег.-эк. х Кинфл. х Ксейсм. х КПП, где 
С0  - затраты на замещение объекта недвижимости в рыночных ценах (на дату оценки); 
С1м3 – укрупненные показатели стоимости строительства (УПВС, УПСС, типовой проект) на единицу объе-
ма (площади) зданий, длины сооружений, передаточных устройств в базисном уровне цен. 
V0 – объем (площадь) оцениваемого объекта; 
КП – коэффициент, учитывающий отклонение функциональных параметров объекта по объему (площади) 
и конструктивному исполнению; 
Крег.-эк. – регионально-экономический коэффициент, разработанный ООО «КО-ИНВЕСТ» (Межрегиональ-
ный информационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве», выпуск № 98, р. 2.2.2) 
Использование регионально-экономического коэффициента позволяет выйти на уровень стоимости зда-
ния в конкретном экономическом регионе. При существенном отличии стоимости строительства здания 
в конкретном населенном пункте по сравнению со средним уровнем стоимости в регионе может вво-
диться соответствующая зонально-экономическая поправка к усредненному регионально-
экономическому коэффициенту. Значение данного коэффициента определяется в соответствии с Регио-
нальными коэффициентами стоимости строительства по характерным конструктивным системам зданий 
и сооружений по Российской Федерации на 01.01.2017. Величина коэффициента варьируется в зависи-
мости от преимущественного материала наружных ограждающих конструкций. Для зданий конструктив-
ный системы КС-6 для г. Москвы данный коэффициент составляет 1,302 
Кинфл. – отношение   индекса  текущих   цен   на   строительство  соответствующих   объектов недвижи-
мости к индексу цен в базисном периоде. 
Для определения коэффициента для сборника «Промышленные здания» используется следующая табли-
ца: 

Таблица №16 

Индекс Источник информации 

12,988 

Письмо Координационного центра по ценообразованию и сметному нормированию в строительстве от 14.06.2017 № 
КЦ/2017-06ти «Об индексах изменения сметной стоимости строительства по Федеральным округам и регионам Рос-
сийской Федерации на июнь 2017 года» 

12,420 

Письмо Координационного центра по ценообразованию и сметному нормированию в строительстве от 12.01.2017 № 
КЦ/2017-01ти «Об индексах изменения сметной стоимости строительства по Федеральным округам и регионам Рос-
сийской Федерации на январь 2017 года» 

Тогда коэффициент перехода (коэффициент инфляции) составляет: 12,988 / 12,420 = 1,045. 
 
Ксейсм. – коэффициент, учитывающий различие зон сейсмичности. Сейсмическая интенсивность Москвы и 
Московской области – 6. Согласно рекомендациям по использованию сборника Ко-Инвест, коэффициент 
составляет 1,000. 
 
Кпп – коэффициент, соответствующий ожидаемой норме прибыли предпринимателя.  
Прибыль предпринимателя - предпринимательский доход, представляющий собой вознаграждение за 
риск, связанный с реализацией строительного проекта. Расчет прибыли застройщика, в идеальном слу-
чае, должен опираться на рыночные данные, что в настоящее время невозможно из-за отсутствия досто-
верной информации, чаще всего попадающей под критерии, предъявляемые к коммерческой тайне. 
Прибыль предпринимателя принимается согласно Справочнику расчетных данных для оценки и консал-
тинга СРД №18, 2016, под ред. канд. техн. наук Яскевича Е.Е. 
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Таблица №17 

 
Согласно приведенной таблице, величина прибыли предпринимателя для объектов оценки составляет 
14%. 
 
Подробные основные характеристики аналогов, их конструктивные элементы и удельные веса конструк-
тивных элементов представлены в Приложениях к настоящему отчету (выкопировки из сборников Ко-
Инвест). 
 
Налог на добавленную стоимость – 18%. 
 
Определение накопленного износа 
Расчет совокупного износа производится методом разбивки по составляющим. Суммарные потери стоимо-
сти от одновременного влияния различных видов износа определяются по формуле: 

100)
100

1()
100

1()
100

1(1 







 внешфункфиз

сов

ИИИ
И где:  

Исов – совокупный износ (%); 
Ифиз – физический износ; 
Ифунк – функциональное устаревание; 
Ивнеш – внешнее устаревание. 

 
Физический износ при расчете методом эффективного возраста для объекта в целом 
Для расчет физического износа объектов оценки Оценщиком используется метод срока жизни (экономи-
ческого возраста) определяет величину накопленного износа по формуле: 
Ифиз = (ЭВ/ОЭЖ), где: 
ЭВ – эффективный возраст, показываемый состоянием и полезностью сооружения, может быть меньше 
или больше, чем его реальный возраст; 
ОЭЖ – общая экономическая жизнь – период времени, в течение которого улучшения в недвижимость 
дают вклад в стоимость собственности, в любой момент времени экономическая жизнь собственности не 
может превышать ее физическую жизнь. 
 
Объекты оценки - здания с металлическими стенами 2004 года постройки со сроком службы 50 лет. 
Для объектов оценки срок службы определен в соответствии с источниками, где указаны сроки эксплуа-
тации зданий с ограждающими конструкциями из металлопрофиля и профнастила: 

Таблица №18 
№ п/п Источник Средний срок службы 

1 http://avrial.ru/voprosy/hangar от 50 лет 

2 http://angar-ural.ru/o_kompanii 50-70 лет 

3 http://www.cesis.ru/?pagename=beskarkasnye-arochnye-sooruzheniya от 50 лет 

 
Производителями сроки службы, как правило, завышаются с целью повышения спроса на продукцию. 
На основании выше изложенного, Оценщиком сделан вывод, что средний срок эксплуатации объекта 
составляет 50 лет. 

Таблица №19 

Наименование Год постройки ОЭЖ ЭВ Физический износ 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г. Москва, 
ш. Алтуфьевское, д. 47 

2004 50 13 26% 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 1 

2004 50 13 26% 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 3 

2004 50 13 26% 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г. Москва, 
ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 4 

2004 50 13 26% 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 5 

2004 50 13 26% 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 6 

2004 50 13 26% 

 
Функциональное (моральное) устаревание - есть потеря стоимости, вызванная появлением новых тех-
нологий. Оно может проявляться в излишке производственных мощностей, конструктивной избыточно-
сти, недостатке утилитарности или избытке производственных затрат. 

http://avrial.ru/voprosy/hangar
http://angar-ural.ru/o_kompanii
http://www.cesis.ru/?pagename=beskarkasnye-arochnye-sooruzheniya
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Исправимое функциональное устаревание вызывается:  
1) недостатками, требующими добавления элементов (позиции, которых нет в существующем здании 
или  сооружении не соответствует современным стандартам). Определяется как разница между стоимо-
стью выполнения требуемых добавлений на момент оценки и стоимостью выполнения этих же добавле-
ний, если бы они были выполнены при строительстве объекта оценки; 
2) недостатками, требующими замены или модернизации элементов;  
3) «сверхулучшениями» (позиции и элементы сооружения, наличие которых в настоящее время неадек-
ватно современным требованиям рыночных стандартов). 
Неисправимое функциональное устаревание может быть вызвано как недостатком, так и избытком каче-
ственных характеристик объектов оценки. При недостатке он измеряется, в частности, потерями в сум-
ме арендной платы при сдаче в аренду данного объекта. Оценщиком функциональное устаревание не 
выявлено, поскольку здания соответствуют всем современным характеристикам. Поэтому величина 
функционального устаревания объектов принимается равной 0. 
 
Экономическое (внешнее) устаревание – это потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних 
факторов. Внешний износ объекта выражается в снижении функциональной пригодности, вызванной 
внешними по отношению к нему негативными факторами: неудачное местоположение, изменение окру-
жающей инфраструктуры, наличие конкуренции, изменение экономической ситуации на рынке, законо-
дательных решений и т.д. Количественной характеристикой ликвидности является время рыночной экс-
позиции объекта, т. е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном 
рынке.  Оценщиком экономическое (внешнее) устаревание не выявлено, то есть равно 0. 
 

Итоговый расчет стоимости объектов оценки затратным подходом 
Таблица №20 

№ п/п Показатели 

Всѐ здание, 
назначение: 

нежилое, 
площадь 362 
кв. м., адрес: 
г. Москва, ш. 

Алтуфьев-
ское, д. 47 

Всѐ здание, 
назначение: 

нежилое, 
площадь 

275,8 кв. м., 
адрес: г. 

Москва, ш. 
Алтуфьев-

ское, д. 47, 
стр. 1 

Всѐ здание, 
назначение: 

нежилое, 
площадь 

357,6 кв. м., 
адрес: г. 

Москва, ш. 
Алтуфьев-

ское, д. 47, 
стр. 3 

Всѐ здание, 
назначение: 

нежилое, 
площадь 81,7 
кв. м., адрес: 
г. Москва, ш. 

Алтуфьев-
ское, д. 47, 

стр. 4 

Всѐ здание, 
назначение: 

нежилое, 
площадь 

837,7 кв. м., 
адрес: г. 

Москва, ш. 
Алтуфьев-

ское, д. 47, 
стр. 5 

Всѐ здание, 
назначение: 

нежилое, 
площадь 

276,8 кв. м., 
адрес: г. 

Москва, ш. 
Алтуфьев-

ское, д. 47, 
стр. 6 

Класс конструктивной системы объекта 
оценки/объекта аналога 

КС-6/КС-6 КС-6/КС-6 КС-6/КС-6 КС-6/КС-6 КС-6/КС-6 КС-6/КС-6 

1 Общая площадь здания, кв. м. 362,0 275,8 357,6 81,7 837,7 276,8 

2 
Строительный объем здания, 
куб. м. 

1 622 1 290 1633 299 2 410 2 312 

3 
Сборник Ко-Инвест /№ аналога 
по сборнику / ед. изм. 

«Промышлен-
ные здания», 

2016г. / 
ruПЗ.01.000.0
050 / куб. м. 

«Промышлен-
ные здания», 

2016г. / 
ruПЗ.01.000.0
050 / куб. м. 

«Промышлен-
ные здания», 

2016г. / 
ruПЗ.01.000.0
050 / куб. м. 

"Промышлен-
ные здания", 

2016г./  
ruП3.11.000.0
062/ куб. м. 

«Промышлен-
ные здания», 

2016г. / 
ruПЗ.01.000.0
050 / куб. м. 

«Промышлен-
ные здания», 

2016г. / 
ruПЗ.01.000.0
050 / куб. м. 

4 
Строительный объем аналога, 
куб. м. 

7 680 7 680 7 680 1 500 7 680 7 680 

5 
Стоимость 1 куб. м. согласно 
Сборнику 

8 230 8 230 8 230 3 244 8 230 8 230 

6 Поправка на объем 1,220 1,220 1,220 1,220 1,200 1,220 

7 
Поправка на отсутствие элемен-
тов благоустройства 

1,000 1,000 1,000 0,964 1,000 1,000 

8 
Стоимость 1 куб. м. согласно 
Сборнику с учетом поправки 

10 041 10 041 10 041 3 815 9 876 10 041 

9 
Стоимость затрат на замеще-
ние, руб. 

16 285 853 12 952 374 16 396 300 1 140 746 23 801 160 23 213 867 

10 Поправки к стоимости (переводные коэффициенты к ценам августа 2017 года): 

10.1. 
Коэффициент на различие в 
сейсмичности 

1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

10.3. 

Отношение   индекса  текущих   
цен   на   строительство  соот-
ветствующих   объектов недви-
жимости к индексу цен в базис-
ном периоде 

1,045 1,045 1,045 1,045 1,045 1,045 

10.4. 
Коэффициент пересчета в зави-
симости от района по гололед-
ности 

1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

10.5. 
Регионально-экономический 
коэффициент 

1,302 1,302 1,302 1,302 1,302 1,302 

10.6. Прибыль предпринимателя 1,140 1,140 1,140 1,140 1,140 1,140 

10.7. НДС 1,180 1,180 1,180 1,180 1,180 1,180 

Расчет затрат на замещение объекта оценки 

11 Стоимость затрат на замеще- 29 807 438 23 706 285 30 009 585 2 087 868 43 562 446 42 487 544 
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ние, руб. с НДС 

12 Накопленный износ 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 

12.1. Физический износ 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 26,00% 

12.2. Функциональное устаревание 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

12.3. 
Экономическое (внешние) уста-
ревание 

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

13. 
Затраты на замещение объек-
та оценки, руб. с НДС 

22 057 504 17 542 651 22 207 093 1 545 022 32 236 210 31 440 783 

 
Расчет рыночной стоимости для объекта оценки: 

- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.2. 
 
В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не заплатит за 
объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется получение соответствующего участ-
ка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству объекта без чрезмерной задерж-
ки. 
Оценщиком принято решение воспользоваться сборником Ко-Инвест «Общественные здания» 2014 года, 
так как в указанном сборнике удалось подобрать объект, наиболее сопоставимый по своим характери-
стикам с оцениваемым. 
 
Согласно Стандартам оценки, обязательным к применению субъектами оценочной деятельности: 
Затраты на воспроизводство – сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения 
оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и 
технологий, с учетом износа и устареваний объекта оценки. 
Затраты на замещение – сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных 
ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа и устареваний. 
В затратном подходе настоящего отчета определяется рыночная стоимость затрат на замещение здания 
на основе данных из сборника Ко-Инвест, официальных писем Минрегиона России и прочих информаци-
онных источников, которые Оценщик счел надежными. 
Метод сравнительной единицы – этот метод предполагает расчет стоимости строительства сравнитель-
ной единицы аналогичного здания. Стоимость сравнительной единицы аналога должна быть скорректи-
рована на имеющиеся различия в сравниваемых объектах (планировка, оборудование, права собствен-
ности и т.д.). 
Затраты на замещение объекта оценки рассчитываются по методу сравнительной единицы, который 
предполагает расчет стоимости строительства сравнительной единицы (1м2, 1 м3) точной копии оцени-
ваемого здания (сооружения): 

С0 = С1м3 х V0 х КП х Крег.-кл х Крег.-эк. х Кинфл. х Ксейсм. х КПП, где 
С0  - затраты на замещение объекта недвижимости в рыночных ценах (на дату оценки); 
С1м3 – укрупненные показатели стоимости строительства (УПВС, УПСС, типовой проект) на единицу объе-
ма (площади) зданий, длины сооружений, передаточных устройств в базисном уровне цен. 
V0 – объем (площадь) оцениваемого объекта; 
КП – коэффициент, учитывающий отклонение функциональных параметров объекта по объему (площади) 
и конструктивному исполнению; 
Крег.-эк. – регионально-экономический коэффициент, разработанный ООО «КО-ИНВЕСТ» (Справочник 
«Общественные здания» 2014, раздел 5 «Корректирующие коэффициенты» и Межрегиональный инфор-
мационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве», выпуск № 97, р. 8.2.1) 
Использование регионально-экономического коэффициента позволяет выйти на уровень стоимости зда-
ния в конкретном экономическом регионе. При существенном отличии стоимости строительства здания 
в конкретном населенном пункте по сравнению со средним уровнем стоимости в регионе может вво-
диться соответствующая зонально-экономическая поправка к усредненному регионально-
экономическому коэффициенту. Значение данного коэффициента определяется в соответствии с Регио-
нальными коэффициентами стоимости строительства по характерным конструктивным системам зданий 
и сооружений по Российской Федерации на 01.10.2016. Величина коэффициента варьируется в зависи-
мости от преимущественного материала наружных ограждающих конструкций. Сначала применяется ко-
эффициент из раздела 5 справочника «Общественные здания» (для зданий конструктивный системы КС-
1 для г. Москвы данный коэффициент составляет 1,282), затем применяется коэффициент из МИАБ «Ин-
дексы цен в строительстве», выпуск № 97 (для зданий конструктивный системы КС-1 для г. Москвы дан-
ный коэффициент составляет 1,185). 
Кинфл. – отношение   индекса  текущих   цен   на   строительство  соответствующих   объектов недвижи-
мости к индексу цен в базисном периоде. 
 
Для определения коэффициента для сборника «Промышленные здания» используется следующая табли-
ца: 
 

Таблица №21 
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Индекс Источник информации 

12,988 

Письмо Координационного центра по ценообразованию и сметному нормированию в строительстве от 14.06.2017 № 
КЦ/2017-06ти «Об индексах изменения сметной стоимости строительства по Федеральным округам и регионам Рос-
сийской Федерации на июнь 2017 года» 

12,335 

Письмо Координационного центра по ценообразованию и сметному нормированию в строительстве от 12.10.2016 № 
КЦ/2016-10ти «Об индексах изменения сметной стоимости строительства по Федеральным округам и регионам Рос-
сийской Федерации на октябрь 2016 года» 

Тогда коэффициент перехода (коэффициент инфляции) составляет: 12,988 / 12,335 = 1,053. 
 
Ксейсм. – коэффициент, учитывающий различие зон сейсмичности. Сейсмическая интенсивность Москвы и 
Московской области – 6. Согласно рекомендациям по использованию сборника Ко-Инвест, коэффициент 
составляет 1,000. 
 
Кпп – коэффициент, соответствующий ожидаемой норме прибыли предпринимателя.  
Прибыль предпринимателя - предпринимательский доход, представляющий собой вознаграждение за 
риск, связанный с реализацией строительного проекта. Расчет прибыли застройщика, в идеальном слу-
чае, должен опираться на рыночные данные, что в настоящее время невозможно из-за отсутствия досто-
верной информации, чаще всего попадающей под критерии, предъявляемые к коммерческой тайне. 
Прибыль предпринимателя принимается согласно Справочнику расчетных данных для оценки и консал-
тинга СРД №18, 2016, под ред. канд. техн. наук Яскевича Е.Е. 

Таблица №22 

 
Согласно приведенной таблице, величина прибыли предпринимателя для объекта оценки составляет 
33%. 
 
Подробные основные характеристики аналогов, их конструктивные элементы и удельные веса конструк-
тивных элементов представлены в Приложениях к настоящему отчету (выкопировки из сборников Ко-
Инвест). 
 
Налог на добавленную стоимость – 18%. 
 
Определение накопленного износа 
Расчет совокупного износа производится методом разбивки по составляющим. Суммарные потери стоимо-
сти от одновременного влияния различных видов износа определяются по формуле: 

100)
100
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100

1()
100

1(1 







 внешфункфиз
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ИИИ
И где:  

Исов – совокупный износ (%); 
Ифиз – физический износ; 
Ифунк – функциональное устаревание; 
Ивнеш – внешнее устаревание. 

 
Физический износ при расчете методом эффективного возраста для объекта в целом 
Для расчет физического износа объектов оценки Оценщиком используется метод срока жизни (экономи-
ческого возраста) определяет величину накопленного износа по формуле: 
Ифиз = (ЭВ/ОЭЖ), где: 
ЭВ – эффективный возраст, показываемый состоянием и полезностью сооружения, может быть меньше 
или больше, чем его реальный возраст; 
ОЭЖ – общая экономическая жизнь – период времени, в течение которого улучшения в недвижимость 
дают вклад в стоимость собственности, в любой момент времени экономическая жизнь собственности не 
может превышать ее физическую жизнь. 
 
Срок службы определен в соответствии с Классификацией общественных зданий в зависимости от мате-
риала стен и перекрытий1: 
  

                                                 
1 http://gp33.ru/normativnye-i-fakticheskie-sroki-ekspluatacii-zdanij/ 

http://gp33.ru/normativnye-i-fakticheskie-sroki-ekspluatacii-zdanij/
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Таблица №23 
Группа 
зданий 

Конструкция зданий 
Срок службы, 

лет 

I 
Здания особо капитальные с железобетонным или металлическим каркасом, с заполнением каменными 

материалами 
175 

II 
Здания капитальные со стенами из штучных камней или крупноблочные; колонны или столбы железобе-
тонные либо кирпичные; перекрытия железобетонные или каменные, своды по металлическим балкам 

150 

III 
Здания со стенами из штучных камней или крупноблочные, колонны и столбы железобетонные или кир-

пичные, перекрытия деревянные. 
125 

IV 
Здания со стенами из облегченной каменной кладки; колонны и столбы железобетонные или кирпичные, 

перекрытия деревянные. 
100 

V 
Здания со стенами из облегченной каменной кладки; колонны и столбы кирпичные или деревянные, пе-

рекрытия деревянные. 
80 

VI Здания деревянные с бревенчатыми или брусчатыми рубленными стенами. 50 

VII Здания деревянные, каркасные и щитовые 25 

VIII Здания камышитовые и прочие облегченные (деревянные, телефонные кабины и т.п.). 15 

IX Палатки, павильоны, ларьки и другие облегченные здания торговых организаций. 10 

 
Здание построено в 2004 году, блочное, поэтому оценщиком отнесено к IV группе капитальности со сро-
ком службы 100 лет. 
 
Физический износ составит: 

Таблица №24 

Наименование Год постройки ОЭЖ ЭВ Физический износ 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г. Москва, 
ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 2 

2004 100 13 13% 

 
Функциональное (моральное) устаревание - есть потеря стоимости, вызванная появлением новых тех-
нологий. Оно может проявляться в излишке производственных мощностей, конструктивной избыточно-
сти, недостатке утилитарности или избытке производственных затрат. 
Исправимое функциональное устаревание вызывается:  
1) недостатками, требующими добавления элементов (позиции, которых нет в существующем здании 
или  сооружении не соответствует современным стандартам). Определяется как разница между стоимо-
стью выполнения требуемых добавлений на момент оценки и стоимостью выполнения этих же добавле-
ний, если бы они были выполнены при строительстве объекта оценки; 
2) недостатками, требующими замены или модернизации элементов;  
3) «сверхулучшениями» (позиции и элементы сооружения, наличие которых в настоящее время неадек-
ватно современным требованиям рыночных стандартов). 
Неисправимое функциональное устаревание может быть вызвано как недостатком, так и избытком каче-
ственных характеристик объектов оценки. При недостатке он измеряется, в частности, потерями в сум-
ме арендной платы при сдаче в аренду данного объекта. Оценщиком функциональное устаревание не 
выявлено, поскольку здания соответствуют всем современным характеристикам. Поэтому величина 
функционального устаревания объектов принимается равной 0. 
 
Экономическое (внешнее) устаревание – это потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних 
факторов. Внешний износ объекта выражается в снижении функциональной пригодности, вызванной 
внешними по отношению к нему негативными факторами: неудачное местоположение, изменение окру-
жающей инфраструктуры, наличие конкуренции, изменение экономической ситуации на рынке, законо-
дательных решений и т.д. Количественной характеристикой ликвидности является время рыночной экс-
позиции объекта, т. е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном 
рынке.  Оценщиком экономическое (внешнее) устаревание не выявлено, то есть равно 0. 
 

Итоговый расчет стоимости объектов оценки затратным подходом 
Таблица №25 

№ п/п Показатели 
Всѐ здание, назначение: нежилое, пло-
щадь 26,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. 

Алтуфьевское, д. 47, стр. 2 

Класс конструктивной системы объекта оценки/объекта аналога КС-1/КС-1 

1 Общая площадь здания, кв. м. 26,8 

2 Строительный объем здания, куб. м. 106 

3 Сборник Ко-Инвест /№ аналога по сборнику / ед. изм. 
«Общественные здания», 2014г. /  

ruО3.09.000.0122 / куб. м. 

4 Строительный объем аналога, куб. м. 500 

5 Стоимость 1 куб. м. согласно Сборнику 5 889 

6 Поправка на объем 1,220 

7 Поправка на отсутствие элементов благоустройства 1,000 

8 Стоимость 1 куб. м. согласно Сборнику с учетом поправки 7 185 

9 Стоимость затрат на замещение, руб. 761 565 

10 Поправки к стоимости (переводные коэффициенты к ценам августа 2017 года): 
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10.1. Коэффициент на различие в сейсмичности 1,000 

10.3. 
Отношение   индекса  текущих   цен   на   строительство  соответствующих   
объектов недвижимости к индексу цен в базисном периоде 

1,053 

10.4. Коэффициент пересчета в зависимости от района по гололедности 1,000 

10.5.1 
Регионально-экономический коэффициент 

1,282 

10.5.2 1,185 

10.6. Прибыль предпринимателя 1,330 

10.7. НДС 1,180 

Расчет затрат на замещение объекта оценки 

11 Стоимость затрат на замещение, руб. с НДС 1 911 946 

12 Накопленный износ 13,00% 

12.1. Физический износ 13,00% 

12.2. Функциональное устаревание 0,00% 

12.3. Экономическое (внешние) устаревание 0,00% 

13. Затраты на замещение объекта оценки, руб. с НДС 1 663 393 

 
Расчет рыночной стоимости для объекта оценки: 

- право пользования земельным участком, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: эксплуатации и под обслуживание автотехцентра (площадь 0,3600 га), под открытую ав-
тостоянку на 55 машиномест для сотрудников, для легковых и грузовых автомобилей, ожидающих ре-
монта (площадь 0,0825 га) и под благоустройство и озеленение (площадь 0,0570 га), общая площадь 
4995 кв. м., адрес объекта: г. Москва, ш. Алтуфьевское, вл. 47, кадастровый номер: 77:02:0007002:111. 

 
Расчет рыночной стоимости земельного участка под оцениваемыми зданиями производится в рамках 
сравнительного подхода методом сравнения продаж. При этом предполагается, что земельный участок 
являются условно свободным. Оценщиком используются данные о продаже земельных участков из ин-
формационных ресурсов сети Интернет. 
В качестве аналогов, из представленных на открытом рынке, объектов аналогичного или «близкого» 
назначения, были отобраны только те объекты, которые на наш взгляд наиболее близки по основным 
экономическим, техническим и иным параметрам и их количество оптимально для отражения всех це-
нообразующих факторов оцениваемых земельных участков. Увеличение количества объектов-аналогов 
не приведет к увеличению качественности отражения данных факторов. Информация по объектам-
аналогам, количество и качество которой является достаточным для описания всех ценообразующих 
факторов, была получена из бесед с собственниками или их представителями посредством телефонных 
переговоров. 
 
Критерии формирования выборки: 
1. Разрешенное использование - земельные участки коммерческого назначения, 
2. Местоположение – расположенные в 5 зоне престижности, согласно зонированию, представлен-
ному в п. 8.2.2 настоящего отчета. 

Таблица №26 - Объекты-аналоги 

Наименование 
Ед. 
изм. 

Объекты сравнения 

1 2 3 4 

Назначение 
 

Под строительство ком-
мерческих объектов 

Под строительство ком-
мерческих объектов 

Под строительство ком-
мерческих объектов 

Под строительство ком-
мерческих объектов 

Источник ин-
формации  

https://www.avito.ru/mos
kva/zemelnye_uchastki/uc
hastok_100_sot._promnazn

acheniya_887609236 

https://www.avito.ru/mos
kva/zemelnye_uchastki/uc
hastok_40_sot._promnazna

cheniya_881704746 

https://www.avito.ru/mos
kva/zemelnye_uchastki/uc
hastok_2_ga_promnaznach

eniya_911283435 

https://www.avito.ru/mos
kva/zemelnye_uchastki/uc
hastok_75_sot._promnazna

cheniya_863977087 

Продавец 
 

8-925-700-80-74 8-925-700-68-32 8-926-541-56-15 8-929-565-28-00 

Адрес 
 

г. Москва, вблизи м. Ал-
туфьево 

г. Москва, вблизи м. Пер-
вомайская 

г. Москва, вблизи м. От-
радное 

г. Москва, вблизи м. Из-
майловская 

Вид права  Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Общая площадь м2 10 000 4 000 20 000 7 500 

Цена продажи/ 
предложения 

руб. 90 000 000 40 000 000 190 000 000 70 000 000 

Цена 1 кв. м. руб. 9 000 10 000 9 500 9 333 

 
Обоснование проведения корректировок 

Виды корректировок 
Последовательные корректировки (первая группа) - относящиеся к условиям сделки и состоянию рын-
ка (элементы сравнения 1-4), которые производятся путем применения каждой последующей корректи-
ровки к предыдущему результату. Данные корректировки относятся к условиям сделки купли-продажи и 
приводят цены продаж к рыночным условиям на дату проведения оценки; при выполнении корректиро-
вок должна быть соблюдена приведенная последовательность, причем каждая последующая корректи-
ровка должна выполняться на базе результата предыдущей: 

 имущественные права; 

 условия финансирования; 
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 условия продажи; 

 динамика сделок на рынке (дата продажи/предложения, условия рынка). 
 
Независимые корректировки (вторая группа) – относящиеся непосредственно к объекту, выполняются 
в любой последовательности от базовой скорректированной стоимости. 
 
Первая группа 
1. Имущественные права 
В данном случае все объекты-аналоги предлагаются на праве собственности. Объект оценки находится у 
правообладателя на праве пользования по договору долгосрочной аренды на 49 лет. 
Вносится корректировка, согласно Справочнику оценщика недвижимости – 2016 Приволжского центра 
методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2016 – Том 3 – Земельные 
участки, под ред. Лейфера Л.А. 

Таблица №27 
Наименование коэффициента Среднее значение Доверительный интервал 

Земельные участки под офисно-торговую застройку 

Отношение удельной цены земельных участков под офисно-торговую застройку в 
долгосрочной аренде к удельной цене аналогичных участков в собственности 

0,86 0,85 0,86 

 
Таким образом, согласно таблице, корректировка на вид имущественных прав составит -14%. 
 
2. Условия финансирования 
Цены объектов-аналогов имеют денежное выражение. Корректировка не требуется. 
 
3. Условия продажи 
Все объекты предлагаются в рыночных условиях. Корректировка не требуется. 
 
4. Дата предложения 
Дата предложения всех объектов-аналогов – июль 2017 года. Корректировка не требуется. 
 
Вторая группа 
1. Поправка на скидку при продаже 
Данная корректировка связана с тем, что реальные сделки по купле-продаже объектов недвижимости 
несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, как правило, изначально, завышена на 
т.н. «торг». Кроме того, в цену предложения могут быть «заложены» комиссионное вознаграждение ри-
елторов. Размер корректировки принят, согласно Справочнику оценщика недвижимости – 2016 Приволж-
ского центра методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2016 – Том 3 – 
Земельные участки, под ред. Лейфера Л.А., на уровне среднего значения скидки для активного рынка 
на цены земельных участков под офисно-торговую застройку – 16%. 

Таблица №28 

Класс объектов 
Активный рынок 

Среднее Доверительный интервал 

Цены предложений объектов 

Земельные участки под офисно-торговую застройку 9,7% 9,2% 10,1% 

 
2. Поправка на местоположение 
Необходима в том случае, если расположение сравниваемых объектов существенно отличается. Значи-
тельным фактором инвестиционной привлекательности, влияющим на возможную рентабельность объ-
ектов, следовательно, и на рыночную стоимость, является территориальное месторасположение объек-
тов, социальная инфраструктура, транспортная доступность (ее степень), подъездные пути, рассматри-
ваемые с позиции назначения объектов. Специалистами рассматривались такие факторы как: месторас-
положение (отдаленность от центральной части г. Москвы в зависимости от территориального зонирова-
ния), окружающая инфраструктура, транспортная доступность, возможность парковки. В данной ситуа-
ции все объекты-аналоги расположены в г. Москва, в зонах той же ценовой категории, что и объект 
оценки, имеют хорошую транспортную доступность. Корректировка не требуется. 
 
3. Корректировка на площадь земельного участка 
Необходима в случае, если площадь земельного участка существенно отличается от площади объекта-
аналога. Размер корректировки принят, согласно Справочнику оценщика недвижимости – 2016 Приволж-
ского центра методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2016 – Том 3 – 
Земельные участки, под ред. Лейфера Л.А. 
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Таблица №29 

 
Применим корректировки согласно таблице выше. 

Таблица №30 
Показатель  Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Площадь м. кв. 4 995 10 000 4 000 20 000 7 500 

Диапазон  0,1 – 0,5 га 1,0 – 3,0 га 0,1 – 0,5 га 1,0 – 3,0 га 0,5 – 1,0 га 

Величина корректировки % - 20,00% 0,00% 20,00% 9,00% 

 
4. Корректировка на наличие коммуникаций 
Учитывает влияние наличия у оцениваемых объектов инженерных систем (электричество, водоснабже-
ние, канализация, отопление, и т.д.). Оцениваемому земельному участку и всем объектам-аналогам до-
ступен одинаковый набор коммуникаций. Корректировка не вводится. 
 

Определение весовых коэффициентов 
Весовые коэффициенты определяются по следующей формуле: 
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ГДЕ:  KB- весовой коэффициент; 
Ki– значение общей корректировки i-го объекта-аналога; 
АВС(Кi) – абсолютное значение общей корректировки i-го объекта-аналога. 

Сумма весовых коэффициентов равна единице. 
Приведенная выше формула отражает выбор значения весового коэффициента в 
зависимости от значения общей корректировки. Наибольшее значение весового 
коэффициента отдается значению рыночной стоимости аналога с наименьшим 
значением общей корректировки. Данная зависимость отражает «близость» анало-
га к объекту оценки. При относительно соизмеримых значениях общих корректи-
ровок итоговая стоимость объекта оценки определяется как среднее арифметиче-
ское значение, т.е. вес равномерно распределяется между всеми аналогами.  

 
Таким образом, формула для расчета весовых коэффициентов приобретает упрощенный вид: 

NВ
К

1
  

ГДЕ:  KB - весовой коэффициент; 
N – количество аналогов, используемых в сравнительном подходе. 

Примечание: Для расчетов весовых коэффициентов размеры итоговых корректировок 
объектов – аналогов не включают понижающую корректировку «скидку на торг», т.к. ее 
размер одинаков для всех объектов-аналогов. 
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Таблица №31 - Расчет рыночной стоимости земельного участка 

Наименование Ед. изм. Оцениваемый объект 
Объекты-аналоги 

1 2 3 4 

Назначение   

Эксплуатации и под обслуживание авто-
техцентра (площадь 0,3600 га), под откры-

тую автостоянку на 55 машиномест для 
сотрудников, для легковых и грузовых 

автомобилей, ожидающих ремонта (пло-
щадь 0,0825 га) и под благоустройство и 

озеленение (площадь 0,0570 га) 

Под строительство ком-
мерческих объектов 

Под строительство ком-
мерческих объектов 

Под строительство ком-
мерческих объектов 

Под строительство ком-
мерческих объектов 

Источник информации (про-
давец) 

  Данные Заказчика 

https://www.avito.ru/mos
kva/zemelnye_uchastki/uc
hastok_100_sot._promnazn

acheniya_887609236 

https://www.avito.ru/mos
kva/zemelnye_uchastki/uc
hastok_40_sot._promnazna

cheniya_881704746 

https://www.avito.ru/mos
kva/zemelnye_uchastki/uc
hastok_2_ga_promnaznache

niya_911283435 

https://www.avito.ru/mos
kva/zemelnye_uchastki/uc
hastok_75_sot._promnazna

cheniya_863977087 

8-925-700-80-74 8-925-700-68-32 8-926-541-56-15 8-929-565-28-00 

Адрес   г. Москва, ш. Алтуфьевское, вл. 47 
г. Москва, вблизи м. Ал-

туфьево 
г. Москва, вблизи м. Пер-

вомайская 
г. Москва, вблизи м. От-

радное 
г. Москва, вблизи м. Из-

майловская 

Общая площадь м2 4 995 10 000 4 000 20 000 7 500 

Цена продажи/ предложения руб. - 90 000 000 40 000 000 190 000 000 70 000 000 

Цена 1м.кв руб. - 9 000 10 000 9 500 9 333 

Корректировки 

Право собственности -  Право пользования  Право собственности  Право собственности  Право собственности  Право собственности 

Величина корректировки % - -14,00% -14,00% -14,00% -14,00% 

Величина корректировки руб. - -1 260,00 -1 400,00 -1 330,00 -1 306,67 

              

Условия финансирования - Рыночные рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0,00 0,00 0,00 0,00 

              

Дата продажи   10 августа 2017 года Июль 2017 г. Июль 2017 г. Июль 2017 г. Июль 2017 г. 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0,00 0,00 0,00 0,00 

              

Сумма корректировок % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировок руб. - 0,00 0,00 0,00 0,00 

              

Скорректированная цена руб./кв.м. - 7 740,00 8 600,00 8 170,00 8 026,67 

              

Скидка при продаже   - Есть Есть Есть Есть 

Величина корректировки % - -9,70% -9,70% -9,70% -9,70% 

Величина корректировки руб. - -750,78 -834,20 -792,49 -778,59 

              

Местоположение по развито-
сти экономики 

  г. Москва, ш. Алтуфьевское, вл. 47 
г. Москва, вблизи м. Ал-

туфьево 
г. Москва, вблизи м. Пер-

вомайская 
г. Москва, вблизи м. От-

радное 
г. Москва, вблизи м. Из-

майловская 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0,00 0,00 0,00 0,00 

              

Площадь м. кв. 4 995,00 10 000,00 4 000,00 20 000,00 7 500,00 

Величина корректировки % - 20,00% 0,00% 20,00% 9,00% 

Величина корректировки руб. - 1 548,00 0,00 1 634,00 722,40 
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Наличие коммуникаций   Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0,00 0,00 0,00 0,00 

              

Сумма корректировок % - -3,70% -23,70% -3,70% -14,70% 

              

Сумма абсолютных отклоне-
ний (без учета скидки на 

торг) 
    34,00% 14,00% 34,00% 23,00% 

Скорректированная стоимость 
аналога, руб./кв. м. 

руб. - 8 537 7 766 9 012 7 970 

              

Вес аналога -   0,225 0,289 0,225 0,260 

Итоговая стоимость, 
руб./кв. м. 

8 274         

Итоговая стоимость, руб. 41 328 630         
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9.2.3 СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 
Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на срав-
нении объекта оценки с объектами–аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информа-
ция о ценах. (Глава 3, ст. 14 ФСО-1). 
Сравнительный, или рыночный подход - это принцип определения стоимости, заключающийся в анализе 
цен недавно произведенных сделок и цен предложения объектов, аналогичных оцениваемому объекту. 
При этом исходят из правила замещения, согласно которому рациональный инвестор не заплатит за дан-
ный объект больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, обладающего такой же 
полезностью, что и данный объект. Поэтому цены, уплаченные, предлагаемые или запрашиваемые за 
аналогичные объекты, служат исходной информацией для расчета стоимости данного объекта. На срав-
нительном подходе основаны методы сравнения продаж, выделения и распределения.  
 

9.2.3.1 ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПРИМЕНЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ СРАВНИ-
ТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 
Для зданий 
Рынок купли-продажи зданий свободного назначения на территории г. Москвы хорошо развит. Оценщику 
удалось подобрать достаточное количество аналогов для расчета рыночной стоимости объектов оценки 
в рамках сравнительного подхода, применяется метод сравнения продаж 
Для земельного участка 
В рамках затратного подхода для расчета рыночной стоимости земельного участка применяется метод 
сравнения продаж, поэтому нет смысла в применении сравнительного подхода. 
 

9.2.3.2 РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫВОДОВ И РЕ-
ЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Расчет рыночной стоимости для объектов оценки: 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.1; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.2; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.3; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.4; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.5. 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.6. 
 
Сравнительный подход в рамках настоящего отчета реализуется методом сравнительного анализа пред-
ложений к продаже. 
 
Критерии формирования выборки: 
- назначение – помещения свободного назначения или автомобильного хозяйства; 
- тип объекта – отдельно стоящие здания; 
- местоположение - 5 зона престижности г. Москвы2. 
 
В качестве аналогов, из представленных на открытом рынке, объектов аналогичного или «близкого» 
назначения, были отобраны только те объекты, которые на наш взгляд наиболее близки по основным 
экономическим, техническим и иным параметрам к объекту оценки и их количество оптимально для от-
ражения всех ценообразующих факторов объекта оценки. Увеличение количества объектов-аналогов не 
приведет к увеличению качественности отражения данных факторов. Информация по объектам-
аналогам, количество и качество которой является достаточным для описания всех ценообразующих 
факторов, была получена из бесед с собственниками или их представителями посредством телефонных 
переговоров. 
 
Расчет рыночной стоимости производится, исходя из общей площади объекта (как объекта оценки, так и 
объектов – аналогов). В данном отчѐте объекты-аналоги условно обозначены под номерами №1, 2, 3. 
Далее приведено описание объектов-аналогов. 

Таблица №32 - Объекты-аналоги 

Наименование Ед. изм. 
Объекты сравнения 

1 2 3 

Назначение   Автомойка Автосервис Автосервис 

Источник информации   

https://www.avito.ru/moskva
/kommercheskaya_nedvizhim
ost/avtomoyka_osz_na_3_pos
ta_s_rasshireniem_924840618 

https://www.avito.ru/moskva
/kommercheskaya_nedvizhim
ost/prodam_proizvodstvennoe
_pomeschenie_3100_m_88004

1800 

https://www.avito.ru/moskva
/kommercheskaya_nedvizhim
ost/dilerskiy_avtoservis_v_sob
stvennost_1894_m_876007018 

Контакты   8-916-347-24-95 8 (499) 955-47-51 8-965-278-75-52 

                                                 
2 Согласно зонированию, представленному в п. 8.2.2 настоящего отчета. 
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Адрес   г. Москва, ул. Городецкая, 3 
г. Москва, ш. Щелковское, 

100 
г. Москва, ш. Ярославское, 

144 

Общая площадь м2 320 3 100 1 894 

Цена продажи/ предло-
жения 

руб. 24 000 000 185 000 000 138 000 000 

руб./кв.м. 75 000 59 677 72 862 

Тип объекта  Отдельно-стоящее здание Отдельно-стоящее здание Отдельно-стоящее здание 

Техническое состояние  Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Материал стен  Металл Кирпич Металл 

Наличие коммуникаций   Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 

 
Обоснование проведения корректировок 

Виды корректировок 
Последовательные корректировки (первая группа) - относящиеся к условиям сделки и состоянию рын-
ка (элементы сравнения 1-4), которые производятся путем применения каждой последующей корректи-
ровки к предыдущему результату. Данные корректировки относятся к условиям сделки купли-продажи и 
приводят цены продаж к рыночным условиям на дату проведения оценки; при выполнении корректиро-
вок должна быть соблюдена приведенная последовательность, причем каждая последующая корректи-
ровка должна выполняться на базе результата предыдущей: 

 имущественные права; 

 условия финансирования; 

 условия продажи; 

 динамика сделок на рынке (дата продажи/предложения, условия рынка). 
Независимые корректировки (вторая группа) – относящиеся непосредственно к объекту, выполняются 
в любой последовательности от базовой скорректированной стоимости. 
 
Первая группа 
В настоящей оценке выбор аналогов производится таким образом, чтобы все объекты аналоги имели 
одинаковые с объектом оценки элементы сравнения, соответствующие первой группе. 

Таблица №33 
№ Элемент сравнения Характеристика 

1 Имущественные права Право собственности 

2 Условия финансирования Единовременный платеж 

3 Условия продажи Рыночные, чистая продажа 

4 Условия рынка Июль-август 2017 г. 

Таким образом, в силу идентичности объекта оценки и объектов-аналогов по элементам сравнения пер-
вой группы, корректировка по данным элементам не производится. 
 
Вторая группа 
1.Поправка на скидку при продаже. Данная корректировка связана с тем, что реальные сделки по куп-
ле-продаже объекта недвижимости несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, как 
правило, изначально, завышена на т.н. «торг». Кроме того, в цену предложения могут быть «заложены» 
комиссионное вознаграждение риэлторов. Размер корректировки принят, согласно Справочнику оцен-
щика недвижимости – 2016 Приволжского центра методического и информационного обеспечения оцен-
ки, Нижний Новгород, 2016 – Том 1 – Производственно-складская недвижимость и сходные типы объек-
тов, под ред. Лейфера Л.А., на уровне среднего значения скидки для активного рынка на цены объектов 
придорожного сервиса, обслуживающего транспортные средства – 11%. 

Таблица №34 

 
 

2. Поправка на местоположение/местонахождение 
Значительным фактором инвестиционной привлекательности, влияющим на возможную рентабельность 
объекта, следовательно, и на рыночную стоимость, является территориальное месторасположение объ-
екта, социальная инфраструктура, транспортная доступность (ее степень), рассматриваемые с позиции 
назначения объекта. 
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В данном случае Оценщиком сделан вывод, что объекты оценки и объекты-аналоги не имеют суще-
ственных отличий в местоположении, расположены в 5 зоне престижности г. Москвы3, имеют развитую 
окружающую инфраструктуру, асфальтированные подъездные пути. Корректировка не требуется. 
 
3. Корректировка на площадь 
При прочих равных условиях, большие по площади объекты чаще продаются по более низкой в пересче-
те на единицу площади цене. Это объясняется тем, что спрос на меньшие по площади и более дешевые 
объекты выше. Данная корректировка учитывает возможные скидки при продаже одним лотом большого 
количества площадей, или несоответствие размера оцениваемых площадей (недостаток площадей или 
их существенный излишек являются причиной снижения стоимости 1 кв.м., общей площади; так же за-
кономерным является рост стоимости 1 кв.м. при уменьшении общей площади). Размер корректировки 
принят, согласно Справочнику оценщика недвижимости – 2016 Приволжского центра методического и 
информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2016 – Том 1 – Производственно-складская 
недвижимость и сходные типы объектов, под ред. Лейфера Л.А. 

Таблица №35 

 
 

Объекты оценки: 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.3; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.5. 
имеют площадь 357,6-837,7 кв. м., то есть входят в один диапазон по площади – 300-1000 кв. м., таким 
образом корректировки для них будут одинаковы. 

Таблица №36 – Корректировка на площадь для объектов оценки 
Показатель  Объекты оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Площадь кв. м. 300-1000 320 3100 1894 

Величина корректировки % - 0 3 3 

 
Объекты оценки: 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.1; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.6. 
имеют площадь 275,8 - 276,8 кв. м., то есть входят в один диапазон по площади – 100-300 кв. м., таким 
образом корректировки для них будут одинаковы. 

Таблица №46 – Корректировка на площадь для объектов оценки 
Показатель  Объекты оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Площадь кв. м. 100-300 320 3100 1894 

Величина корректировки % - 12 9 9 

 
Объекты оценки: 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.2; 
- всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.4; 
имеют площадь 26,8 – 81,7 кв. м., то есть входят в один диапазон по площади – до 100 кв. м., таким об-
разом корректировки для них будут одинаковы. 

Таблица №47 – Корректировка на площадь для объектов оценки 
Показатель  Объекты оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Площадь кв. м. до 100 320 3100 1894 

Величина корректировки % - 15 25 25 

 
4. Корректировка на материал стен 
Корректировка на материал стен вносится в случае, если конструктивные элементы стен объектов су-
щественно различаются. Размер корректировки принят, согласно Справочнику оценщика недвижимости 
– 2016 Приволжского центра методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 
2016 – Том 1 – Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов, под ред. Лейфера 
Л.А. 
  

                                                 
3 Согласно зонированию, представленному в п. 8.2.2 настоящего отчета. 
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Таблица №37 

 
 

В данном случае объекты оценки имеют материал стен - сэндвич-панели/профлист. Объекты-аналоги 
№1,3, аналогично объектам оценки, имеют материал стен - сэндвич-панели/профлист, корректировка 
для них не требуется. Объект-аналог №2 имеет материал стен – кирпич/бетон, корректировка составля-
ет -19%, согласно таблице выше. 
 
5. Корректировка на техническое состояние 
Корректировка на техническое состояние вносится в случае, если состояние объектов существенно раз-
личается. В данном случае объекты оценки и объекты-аналоги находятся в удовлетворительном состоя-
нии, корректировка не требуется. 
 
6. Корректировка на коммуникации 
Требуется в случае, если один из объектов сравнения не имеет одной или нескольких коммуникаций. В 
данном случае объекты оценки и объекты-аналоги – отапливаемые здания, имеют все необходимые 
коммуникации. Корректировка не требуется. 
 
Определение весовых коэффициентов 
Весовые коэффициенты определяются по следующей формуле 
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KB- весовой коэффициент; 
Ki– значение общей корректировки i-го объекта-аналога; 
АВС(Кi) – абсолютное значение общей корректировки i-го объекта-аналога. 
Сумма весовых коэффициентов равна единице. 
Приведенная выше формула отражает выбор значения весового коэффициента в зависимости от значения 
общей корректировки. Наибольшее значение весового коэффициента отдается значению рыночной стоимо-
сти аналога с наименьшим значением общей корректировки. Данная зависимость отражает «близость» ана-
лога к объекту оценки. 
При относительно соизмеримых значениях общих корректировок итоговая стоимость объекта оценки опре-
деляется как среднее арифметическое значение, т.е. вес равномерно распределяется между всеми анало-
гами.  
Таким образом, формула для расчета весовых коэффициентов приобретает упрощенный вид: 

NВ
К

1
  

KB - весовой коэффициент; 
N – количество аналогов, используемых в сравнительном подходе. 
Примечание: Для расчетов весовых коэффициентов размеры итоговых корректировок объектов – анало-
гов не включают понижающую корректировку «скидку на торг», т.к. ее размер одинаков для всех объек-
тов-аналогов. 



   
Отчет об оценке №245.1/О-17 

 

 

ООО «Р-Консалтинг» Адрес: г. Пермь, ул. Монастырская, 12 а,  оф.315 
Тел.: (342) 211 06 70, 211 06 71, почта: info@rc-prm.ru, сайт: rc-prm.ru      44 

 
Таблица №40 - Расчет рыночной стоимости объекта оценки: всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 

362 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47 

Наименование Ед. изм. 
Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

1 2 3 

Назначение   
Всѐ здание, 

назначение: не-
жилое 

Автомойка Автосервис Автосервис 

Источник информации 
  Данные заказчика 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/avtom
oyka_osz_na_3_posta_s
_rasshireniem_9248406

18 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/proda
m_proizvodstvennoe_po
meschenie_3100_m_880

041800 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/dilers
kiy_avtoservis_v_sobstv
ennost_1894_m_876007

018 

Контактные данные 8-916-347-24-95 8 (499) 955-47-51 8-965-278-75-52 

Адрес   
г.Москва, 

ш.Алтуфьевское, 
д.47 

г. Москва, ул. Горо-
децкая, 3 

г. Москва, ш. Щелков-
ское, 100 

г. Москва, ш. Ярослав-
ское, 144 

Общая площадь м2 362,00 320 3 100 1 894 

Цена продажи/ предложе-
ния 

руб. - 24 000 000 185 000 000 138 000 000 

Цена за кв. м. руб. - 75 000 59 677 72 862 

Корректировки 

Вид имущественного права - 
 Право собствен-

ности 
 Право собственности  Право собственности  Право собственности 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Условия финансирования - рыночные рыночные рыночные рыночные 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Дата продажи   
10 августа 2017 

года 
Июль 2017 г. Июль 2017 г. Июль 2017 г. 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Сумма корректировок % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировок руб. - 0 0 0 

            

Скорректированная цена руб./кв.м. - 75 000 59 677 72 862 

            

Скидка при продаже   - Есть Есть Есть 

Величина корректировки % - -11,00% -11,00% -11,00% 

Величина корректировки руб. - -8 250 -6 565 -8 015 

            

Местоположение   
г.Москва, 

ш.Алтуфьевское, 
д.47 

г. Москва, ул. Горо-
децкая, 3 

г. Москва, ш. Щелков-
ское, 100 

г. Москва, ш. Ярослав-
ское, 144 

Величина корректировки %   0% 0% 0% 

Величина корректировки руб.   0 0 0 

            

Площадь м. кв. 362 320 3100 1894 

Величина корректировки % - 0,00% 3,00% 3,00% 

Величина корректировки руб. - 0 1 790 2 186 

            

Материал стен   Металл Металл Кирпич Металл 

Величина корректировки % - 0% -19% 0% 

Величина корректировки руб. - 0 -11 339 0 

            

Техническое состояние   
Удовлетвори-

тельное 
Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Наличие коммуникаций   
Все коммуника-

ции 
Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Сумма корректировок % - -11,00% -27,00% -8,00% 

            

Сумма абсолютных откло-
нений (без учета скидки на 

торг) 
    0,00% 22,00% 3,00% 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/avtomoyka_osz_na_3_posta_s_rasshireniem_924840618
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/avtomoyka_osz_na_3_posta_s_rasshireniem_924840618
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/avtomoyka_osz_na_3_posta_s_rasshireniem_924840618
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/avtomoyka_osz_na_3_posta_s_rasshireniem_924840618
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/avtomoyka_osz_na_3_posta_s_rasshireniem_924840618
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/avtomoyka_osz_na_3_posta_s_rasshireniem_924840618
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennoe_pomeschenie_3100_m_880041800
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennoe_pomeschenie_3100_m_880041800
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennoe_pomeschenie_3100_m_880041800
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennoe_pomeschenie_3100_m_880041800
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennoe_pomeschenie_3100_m_880041800
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennoe_pomeschenie_3100_m_880041800
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtoservis_v_sobstvennost_1894_m_876007018
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtoservis_v_sobstvennost_1894_m_876007018
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtoservis_v_sobstvennost_1894_m_876007018
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtoservis_v_sobstvennost_1894_m_876007018
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtoservis_v_sobstvennost_1894_m_876007018
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtoservis_v_sobstvennost_1894_m_876007018
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Скорректированная стои-
мость аналога, цена 1 м2 

руб. - 66 750 43 565 67 033 

            

            

Вес аналога -   0,500 0,060 0,440 

Итоговая стоимость за 1 
кв.м., в рублях 

65 483,00       

Итоговая стоимость объ-
екта оценки, в рублях 

23 704 846       

 
Проверим скорректированные цены объектов-аналогов на однородность. Степень однородности выборки 
характеризуется коэффициентом вариации. Коэффициент вариации - это отношение среднеквадратиче-
ского отклонения скорректированных цен аналогов к их среднеарифметическому, рассчитывается в 
процентах, он не должен превышать 33%, если его значение превышает данный уровень, то гипотеза о 
нормальности выборки не подтверждается (Источник: Сивец С.А., Левыкина И.А. «Эконометрическое 
моделирование в оценке недвижимости»).  
Коэффициент вариации рассчитан по следующей формуле при помощи стандартных функций MS Excel: 
 

К= СТАНДОТКЛ.В()/СРЗНАЧ()*100% 
 

Где К – коэффициент вариации, % 
СТАНДОТКЛ.В() – стандартное отклонение по выборке = 13 468 руб./кв.м.; 
СРЗНАЧ() – среднее значение аргументов (среднее арифметическое) = (66 750 + 43 565 + 67 033) / 3 = 
59 116 руб./кв.м. (для аналогов) 
В данном случае, коэффициент вариации скорректированных цен объектов аналогов составляет 13 468 / 
59 116 х 100% = 23%. Условие выполнено. Выборка однородна. 
 
 

Таблица №51 - Расчет рыночной стоимости объекта оценки: всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 
275,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.1 

Наименование Ед. изм. 
Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

1 2 3 

Назначение   
Всѐ здание, 

назначение: не-
жилое 

Автомойка Автосервис Автосервис 

Источник информации 
  Данные заказчика 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/avtom
oyka_osz_na_3_posta_s
_rasshireniem_9248406

18 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/proda
m_proizvodstvennoe_po
meschenie_3100_m_880

041800 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/dilers
kiy_avtoservis_v_sobstv
ennost_1894_m_876007

018 

Контактные данные 8-916-347-24-95 8 (499) 955-47-51 8-965-278-75-52 

Адрес   
г.Москва, 

ш.Алтуфьевское, 
д.47, стр. 1 

г. Москва, ул. Горо-
децкая, 3 

г. Москва, ш. Щелков-
ское, 100 

г. Москва, ш. Ярослав-
ское, 144 

Общая площадь м2 275,80 320 3 100 1 894 

Цена продажи/ предложе-
ния 

руб. - 24 000 000 185 000 000 138 000 000 

Цена за кв. м. руб. - 75 000 59 677 72 862 

Корректировки 

Вид имущественного права - 
 Право собствен-

ности 
 Право собственности  Право собственности  Право собственности 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Условия финансирования - рыночные рыночные рыночные рыночные 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Дата продажи   
10 августа 2017 

года 
Июль 2017 г. Июль 2017 г. Июль 2017 г. 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Сумма корректировок % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировок руб. - 0 0 0 

            

Скорректированная цена руб./кв.м. - 75 000 59 677 72 862 

            

Скидка при продаже   - Есть Есть Есть 

Величина корректировки % - -11,00% -11,00% -11,00% 

Величина корректировки руб. - -8 250 -6 565 -8 015 
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Местоположение   
г.Москва, 

ш.Алтуфьевское, 
д.47, стр. 1 

г. Москва, ул. Горо-
децкая, 3 

г. Москва, ш. Щелков-
ское, 100 

г. Москва, ш. Ярослав-
ское, 144 

Величина корректировки %   0% 0% 0% 

Величина корректировки руб.   0 0 0 

            

Площадь м. кв. 275,8 320 3100 1894 

Величина корректировки % - 12,00% 9,00% 9,00% 

Величина корректировки руб. - 9 000 5 371 6 558 

            

Материал стен   Металл Металл Кирпич Металл 

Величина корректировки % - 0% -19% 0% 

Величина корректировки руб. - 0 -11 339 0 

            

Техническое состояние   
Удовлетвори-

тельное 
Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Наличие коммуникаций   
Все коммуника-

ции 
Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Сумма корректировок % - 1,00% -21,00% -2,00% 

            

Сумма абсолютных откло-
нений (без учета скидки на 

торг) 
    12,00% 28,00% 9,00% 

Скорректированная стои-
мость аналога, цена 1 м2 

руб. - 75 750 47 145 71 404 

            

            

Вес аналога -   0,378 0,214 0,408 

Итоговая стоимость за 1 
кв.м., в рублях 

67 846,00       

Итоговая стоимость объ-
екта оценки, в рублях 

18 711 927       

 
Проверим скорректированные цены объектов-аналогов на однородность. Степень однородности выборки 
характеризуется коэффициентом вариации. Коэффициент вариации - это отношение среднеквадратиче-
ского отклонения скорректированных цен аналогов к их среднеарифметическому, рассчитывается в 
процентах, он не должен превышать 33%, если его значение превышает данный уровень, то гипотеза о 
нормальности выборки не подтверждается (Источник: Сивец С.А., Левыкина И.А. «Эконометрическое 
моделирование в оценке недвижимости»).  
Коэффициент вариации рассчитан по следующей формуле при помощи стандартных функций MS Excel: 
 

К= СТАНДОТКЛ.В()/СРЗНАЧ()*100% 
 

Где К – коэффициент вариации, % 
СТАНДОТКЛ.В() – стандартное отклонение по выборке = 15 414 руб./кв.м.; 
СРЗНАЧ() – среднее значение аргументов (среднее арифметическое) = (75 750 + 47 145 + 71 404) / 3 = 
64 766 руб./кв.м. (для аналогов) 
В данном случае, коэффициент вариации скорректированных цен объектов аналогов составляет 15 414 / 
67 766 х 100% = 24%. Условие выполнено. Выборка однородна. 

 
Таблица №45 - Расчет рыночной стоимости объекта оценки: всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 

26,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.2. 

Наименование Ед. изм. 
Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

1 2 3 

Назначение   
Всѐ здание, 

назначение: не-
жилое 

Автомойка Автосервис Автосервис 

Источник информации 
  

Данные заказчи-
ка 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/avtom
oyka_osz_na_3_posta_s
_rasshireniem_9248406

18 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/proda
m_proizvodstvennoe_po
meschenie_3100_m_880

041800 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/dilers
kiy_avtoservis_v_sobstv
ennost_1894_m_876007

018 

Контактные данные 8-916-347-24-95 8 (499) 955-47-51 8-965-278-75-52 

Адрес   г.Москва, г. Москва, ул. Горо- г. Москва, ш. Щелков- г. Москва, ш. Ярослав-
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ш.Алтуфьевское, 
д.47, стр. 2 

децкая, 3 ское, 100 ское, 144 

Общая площадь м2 26,80 320 3 100 1 894 

Цена продажи/ предложе-
ния 

руб. - 24 000 000 185 000 000 138 000 000 

Цена за кв. м. руб. - 75 000 59 677 72 862 

Корректировки 

Вид имущественного права - 
 Право собствен-

ности 
 Право собственности  Право собственности  Право собственности 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Условия финансирования - рыночные рыночные рыночные рыночные 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Дата продажи   
10 августа 2017 

года 
Июль 2017 г. Июль 2017 г. Июль 2017 г. 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Сумма корректировок % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировок руб. - 0 0 0 

            

Скорректированная цена руб./кв.м. - 75 000 59 677 72 862 

            

Скидка при продаже   - Есть Есть Есть 

Величина корректировки % - -11,00% -11,00% -11,00% 

Величина корректировки руб. - -8 250 -6 565 -8 015 

            

Местоположение   
г.Москва, 

ш.Алтуфьевское, 
д.47, стр. 2 

г. Москва, ул. Горо-
децкая, 3 

г. Москва, ш. Щелков-
ское, 100 

г. Москва, ш. Ярослав-
ское, 144 

Величина корректировки %   0% 0% 0% 

Величина корректировки руб.   0 0 0 

            

Площадь м. кв. 26,8 320 3100 1894 

Величина корректировки % - 15,00% 25,00% 25,00% 

Величина корректировки руб. - 11 250 14 919 18 215 

            

Материал стен   Металл Металл Кирпич Металл 

Величина корректировки % - 0% -19% 0% 

Величина корректировки руб. - 0 -11 339 0 

            

Техническое состояние   
Удовлетвори-

тельное 
Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Наличие коммуникаций   
Все коммуника-

ции 
Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Сумма корректировок % - 4,00% -5,00% 14,00% 

            

Сумма абсолютных откло-
нений (без учета скидки на 

торг) 
    15,00% 44,00% 25,00% 

Скорректированная стои-
мость аналога, цена 1 м2 

руб. - 78 000 56 694 83 062 

            

            

Вес аналога -   0,411 0,238 0,351 

Итоговая стоимость за 1 
кв.м., в рублях 

74 705,00       

Итоговая стоимость объ-
екта оценки, в рублях 

2 002 094       

 
Проверим скорректированные цены объектов-аналогов на однородность. Степень однородности выборки 
характеризуется коэффициентом вариации. Коэффициент вариации - это отношение среднеквадратиче-
ского отклонения скорректированных цен аналогов к их среднеарифметическому, рассчитывается в 
процентах, он не должен превышать 33%, если его значение превышает данный уровень, то гипотеза о 
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нормальности выборки не подтверждается (Источник: Сивец С.А., Левыкина И.А. «Эконометрическое 
моделирование в оценке недвижимости»).  
Коэффициент вариации рассчитан по следующей формуле при помощи стандартных функций MS Excel: 
 

К= СТАНДОТКЛ.В()/СРЗНАЧ()*100% 
 

Где К – коэффициент вариации, % 
СТАНДОТКЛ.В() – стандартное отклонение по выборке = 13 993 руб./кв.м.; 
СРЗНАЧ() – среднее значение аргументов (среднее арифметическое) = (78 000 + 56 694 + 83 062) / 3 = 72 
585 руб./кв.м. (для аналогов) 
В данном случае, коэффициент вариации скорректированных цен объектов аналогов составляет 13 993 / 
72 585 х 100% = 19%. Условие выполнено. Выборка однородна. 

 
Таблица №41 - Расчет рыночной стоимости объекта оценки: всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 

357,6 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.3 

Наименование Ед. изм. 
Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

1 2 3 

Назначение   
Всѐ здание, 

назначение: не-
жилое 

Автомойка Автосервис Автосервис 

Источник информации 
  Данные заказчика 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/avtom
oyka_osz_na_3_posta_s
_rasshireniem_9248406

18 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/proda
m_proizvodstvennoe_po
meschenie_3100_m_880

041800 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/dilers
kiy_avtoservis_v_sobstv
ennost_1894_m_876007

018 

Контактные данные 8-916-347-24-95 8 (499) 955-47-51 8-965-278-75-52 

Адрес   
г.Москва, 

ш.Алтуфьевское, 
д.47, стр.3 

г. Москва, ул. Горо-
децкая, 3 

г. Москва, ш. Щелков-
ское, 100 

г. Москва, ш. Ярослав-
ское, 144 

Общая площадь м2 357,60 320 3 100 1 894 

Цена продажи/ предложе-
ния 

руб. - 24 000 000 185 000 000 138 000 000 

Цена за кв. м. руб. - 75 000 59 677 72 862 

Корректировки 

Вид имущественного права - 
 Право собствен-

ности 
 Право собственности  Право собственности  Право собственности 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Условия финансирования - рыночные рыночные рыночные рыночные 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Дата продажи   
10 августа 2017 

года 
Июль 2017 г. Июль 2017 г. Июль 2017 г. 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Сумма корректировок % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировок руб. - 0 0 0 

            

Скорректированная цена руб./кв.м. - 75 000 59 677 72 862 

            

Скидка при продаже   - Есть Есть Есть 

Величина корректировки % - -11,00% -11,00% -11,00% 

Величина корректировки руб. - -8 250 -6 565 -8 015 

            

Местоположение   
г.Москва, 

ш.Алтуфьевское, 
д.47, стр.3 

г. Москва, ул. Горо-
децкая, 3 

г. Москва, ш. Щелков-
ское, 100 

г. Москва, ш. Ярослав-
ское, 144 

Величина корректировки %   0% 0% 0% 

Величина корректировки руб.   0 0 0 

            

Площадь м. кв. 357,6 320 3100 1894 

Величина корректировки % - 0,00% 3,00% 3,00% 

Величина корректировки руб. - 0 1 790 2 186 

            

Материал стен   Металл Металл Кирпич Металл 

Величина корректировки % - 0% -19% 0% 

Величина корректировки руб. - 0 -11 339 0 

            

Техническое состояние   Удовлетвори- Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 
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тельное 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Наличие коммуникаций   
Все коммуника-

ции 
Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Сумма корректировок % - -11,00% -27,00% -8,00% 

            

Сумма абсолютных откло-
нений (без учета скидки на 

торг) 
    0,00% 22,00% 3,00% 

Скорректированная стои-
мость аналога, цена 1 м2 

руб. - 66 750 43 565 67 033 

            

            

Вес аналога -   0,500 0,060 0,440 

Итоговая стоимость за 1 
кв.м., в рублях 

65 483,00       

Итоговая стоимость объ-
екта оценки, в рублях 

23 416 721       

 
Проверим скорректированные цены объектов-аналогов на однородность. Степень однородности выборки 
характеризуется коэффициентом вариации. Коэффициент вариации - это отношение среднеквадратиче-
ского отклонения скорректированных цен аналогов к их среднеарифметическому, рассчитывается в 
процентах, он не должен превышать 33%, если его значение превышает данный уровень, то гипотеза о 
нормальности выборки не подтверждается (Источник: Сивец С.А., Левыкина И.А. «Эконометрическое 
моделирование в оценке недвижимости»).  
Коэффициент вариации рассчитан по следующей формуле при помощи стандартных функций MS Excel: 
 

К= СТАНДОТКЛ.В()/СРЗНАЧ()*100% 
 

Где К – коэффициент вариации, % 
СТАНДОТКЛ.В() – стандартное отклонение по выборке = 13 468 руб./кв.м.; 
СРЗНАЧ() – среднее значение аргументов (среднее арифметическое) = (66 750 + 43 565 + 67 033) / 3 = 
59 116 руб./кв.м. (для аналогов) 
В данном случае, коэффициент вариации скорректированных цен объектов аналогов составляет 13 468 / 
59 116 х 100% = 23%. Условие выполнено. Выборка однородна. 
 

Таблица №53 - Расчет рыночной стоимости объекта оценки: всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 
81,7 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.4. 

Наименование Ед. изм. 
Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

1 2 3 

Назначение   
Всѐ здание, 

назначение: не-
жилое 

Автомойка Автосервис Автосервис 

Источник информации 
  Данные заказчика 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/avtom
oyka_osz_na_3_posta_s
_rasshireniem_9248406

18 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/proda
m_proizvodstvennoe_po
meschenie_3100_m_880

041800 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/dilers
kiy_avtoservis_v_sobstv
ennost_1894_m_876007

018 

Контактные данные 8-916-347-24-95 8 (499) 955-47-51 8-965-278-75-52 

Адрес   
г.Москва, 

ш.Алтуфьевское, 
д.47, стр.4 

г. Москва, ул. Горо-
децкая, 3 

г. Москва, ш. Щелков-
ское, 100 

г. Москва, ш. Ярослав-
ское, 144 

Общая площадь м2 81,70 320 3 100 1 894 

Цена продажи/ предложе-
ния 

руб. - 24 000 000 185 000 000 138 000 000 

Цена за кв. м. руб. - 75 000 59 677 72 862 

Корректировки 

Вид имущественного права - 
 Право собствен-

ности 
 Право собственности  Право собственности  Право собственности 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Условия финансирования - рыночные рыночные рыночные рыночные 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 
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Дата продажи   
10 августа 2017 

года 
Июль 2017 г. Июль 2017 г. Июль 2017 г. 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Сумма корректировок % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировок руб. - 0 0 0 

            

Скорректированная цена руб./кв.м. - 75 000 59 677 72 862 

            

Скидка при продаже   - Есть Есть Есть 

Величина корректировки % - -11,00% -11,00% -11,00% 

Величина корректировки руб. - -8 250 -6 565 -8 015 

            

Местоположение   
г.Москва, 

ш.Алтуфьевское, 
д.47, стр.4 

г. Москва, ул. Горо-
децкая, 3 

г. Москва, ш. Щелков-
ское, 100 

г. Москва, ш. Ярослав-
ское, 144 

Величина корректировки %   0% 0% 0% 

Величина корректировки руб.   0 0 0 

            

Площадь м. кв. 81,7 320 3100 1894 

Величина корректировки % - 15,00% 25,00% 25,00% 

Величина корректировки руб. - 11 250 14 919 18 215 

            

Материал стен   Металл Металл Кирпич Металл 

Величина корректировки % - 0% -19% 0% 

Величина корректировки руб. - 0 -11 339 0 

            

Техническое состояние   
Удовлетвори-

тельное 
Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Наличие коммуникаций   
Все коммуника-

ции 
Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Сумма корректировок % - 4,00% -5,00% 14,00% 

            

Сумма абсолютных откло-
нений (без учета скидки на 

торг) 
    15,00% 44,00% 25,00% 

Скорректированная стои-
мость аналога, цена 1 м2 

руб. - 78 000 56 694 83 062 

            

            

Вес аналога -   0,411 0,238 0,351 

Итоговая стоимость за 1 
кв.м., в рублях 

74 705,00       

Итоговая стоимость объ-
екта оценки, в рублях 

6 103 399       

 
Проверим скорректированные цены объектов-аналогов на однородность. Степень однородности выборки 
характеризуется коэффициентом вариации. Коэффициент вариации - это отношение среднеквадратиче-
ского отклонения скорректированных цен аналогов к их среднеарифметическому, рассчитывается в 
процентах, он не должен превышать 33%, если его значение превышает данный уровень, то гипотеза о 
нормальности выборки не подтверждается (Источник: Сивец С.А., Левыкина И.А. «Эконометрическое 
моделирование в оценке недвижимости»).  
Коэффициент вариации рассчитан по следующей формуле при помощи стандартных функций MS Excel: 
 

К= СТАНДОТКЛ.В()/СРЗНАЧ()*100% 
 

Где К – коэффициент вариации, % 
СТАНДОТКЛ.В() – стандартное отклонение по выборке = 13 993 руб./кв.м.; 
СРЗНАЧ() – среднее значение аргументов (среднее арифметическое) = (78 000 + 56 694 + 83 062) / 3 = 72 
585 руб./кв.м. (для аналогов) 
В данном случае, коэффициент вариации скорректированных цен объектов аналогов составляет 13 993 / 
72 585 х 100% = 19%. Условие выполнено. Выборка однородна. 
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Таблица №42 - Расчет рыночной стоимости объекта оценки: всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 
837,7 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.5 

Наименование Ед. изм. 
Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

1 2 3 

Назначение   
Всѐ здание, 

назначение: не-
жилое 

Автомойка Автосервис Автосервис 

Источник информации 
  Данные заказчика 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/avtom
oyka_osz_na_3_posta_s
_rasshireniem_9248406

18 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/proda
m_proizvodstvennoe_po
meschenie_3100_m_880

041800 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/dilers
kiy_avtoservis_v_sobstv
ennost_1894_m_876007

018 

Контактные данные 8-916-347-24-95 8 (499) 955-47-51 8-965-278-75-52 

Адрес   
г.Москва, 

ш.Алтуфьевское, 
д.47, стр.5 

г. Москва, ул. Горо-
децкая, 3 

г. Москва, ш. Щелков-
ское, 100 

г. Москва, ш. Ярослав-
ское, 144 

Общая площадь м2 837,70 320 3 100 1 894 

Цена продажи/ предложе-
ния 

руб. - 24 000 000 185 000 000 138 000 000 

Цена за кв. м. руб. - 75 000 59 677 72 862 

Корректировки 

Вид имущественного права - 
 Право собствен-

ности 
 Право собственности  Право собственности  Право собственности 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Условия финансирования - рыночные рыночные рыночные рыночные 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Дата продажи   
10 августа 2017 

года 
Июль 2017 г. Июль 2017 г. Июль 2017 г. 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Сумма корректировок % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировок руб. - 0 0 0 

            

Скорректированная цена руб./кв.м. - 75 000 59 677 72 862 

            

Скидка при продаже   - Есть Есть Есть 

Величина корректировки % - -11,00% -11,00% -11,00% 

Величина корректировки руб. - -8 250 -6 565 -8 015 

            

Местоположение   
г.Москва, 

ш.Алтуфьевское, 
д.47, стр.5 

г. Москва, ул. Горо-
децкая, 3 

г. Москва, ш. Щелков-
ское, 100 

г. Москва, ш. Ярослав-
ское, 144 

Величина корректировки %   0% 0% 0% 

Величина корректировки руб.   0 0 0 

            

Площадь м. кв. 837,7 320 3100 1894 

Величина корректировки % - 0,00% 3,00% 3,00% 

Величина корректировки руб. - 0 1 790 2 186 

            

Материал стен   Металл Металл Кирпич Металл 

Величина корректировки % - 0% -19% 0% 

Величина корректировки руб. - 0 -11 339 0 

            

Техническое состояние   
Удовлетвори-

тельное 
Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Наличие коммуникаций   
Все коммуника-

ции 
Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Сумма корректировок % - -11,00% -27,00% -8,00% 

            

Сумма абсолютных откло-
нений (без учета скидки на 

торг) 
    0,00% 22,00% 3,00% 

Скорректированная стои- руб. - 66 750 43 565 67 033 
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мость аналога, цена 1 м2 

            

            

Вес аналога -   0,500 0,060 0,440 

Итоговая стоимость за 1 
кв.м., в рублях 

65 483,00       

Итоговая стоимость объ-
екта оценки, в рублях 

54 855 109       

 
Проверим скорректированные цены объектов-аналогов на однородность. Степень однородности выборки 
характеризуется коэффициентом вариации. Коэффициент вариации - это отношение среднеквадратиче-
ского отклонения скорректированных цен аналогов к их среднеарифметическому, рассчитывается в 
процентах, он не должен превышать 33%, если его значение превышает данный уровень, то гипотеза о 
нормальности выборки не подтверждается (Источник: Сивец С.А., Левыкина И.А. «Эконометрическое 
моделирование в оценке недвижимости»).  
Коэффициент вариации рассчитан по следующей формуле при помощи стандартных функций MS Excel: 
 

К= СТАНДОТКЛ.В()/СРЗНАЧ()*100% 
 

Где К – коэффициент вариации, % 
СТАНДОТКЛ.В() – стандартное отклонение по выборке = 13 468 руб./кв.м.; 
СРЗНАЧ() – среднее значение аргументов (среднее арифметическое) = (66 750 + 43 565 + 67 033) / 3 = 
59 116 руб./кв.м. (для аналогов) 
В данном случае, коэффициент вариации скорректированных цен объектов аналогов составляет 13 468 / 
59 116 х 100% = 23%. Условие выполнено. Выборка однородна. 
 

Таблица №54 - Расчет рыночной стоимости объекта оценки: всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 
276,8 кв. м., адрес: г.Москва, ш.Алтуфьевское, д.47, стр.6. 

Наименование Ед. изм. 
Оцениваемый 

объект 

Объекты-аналоги 

1 2 3 

Назначение   
Всѐ здание, 

назначение: не-
жилое 

Автомойка Автосервис Автосервис 

Источник информации 
  Данные заказчика 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/avtom
oyka_osz_na_3_posta_s
_rasshireniem_9248406

18 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/proda
m_proizvodstvennoe_po
meschenie_3100_m_880

041800 

https://www.avito.ru/
moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/dilers
kiy_avtoservis_v_sobstv
ennost_1894_m_876007

018 

Контактные данные 8-916-347-24-95 8 (499) 955-47-51 8-965-278-75-52 

Адрес   
г.Москва, 

ш.Алтуфьевское, 
д.47, стр.6 

г. Москва, ул. Горо-
децкая, 3 

г. Москва, ш. Щелков-
ское, 100 

г. Москва, ш. Ярослав-
ское, 144 

Общая площадь м2 276,80 320 3 100 1 894 

Цена продажи/ предложе-
ния 

руб. - 24 000 000 185 000 000 138 000 000 

Цена за кв. м. руб. - 75 000 59 677 72 862 

Корректировки 

Вид имущественного права - 
 Право собствен-

ности 
 Право собственности  Право собственности  Право собственности 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Условия финансирования - рыночные рыночные рыночные рыночные 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Дата продажи   
10 августа 2017 

года 
Июль 2017 г. Июль 2017 г. Июль 2017 г. 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Сумма корректировок % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректировок руб. - 0 0 0 

            

Скорректированная цена руб./кв.м. - 75 000 59 677 72 862 

            

Скидка при продаже   - Есть Есть Есть 

Величина корректировки % - -11,00% -11,00% -11,00% 

Величина корректировки руб. - -8 250 -6 565 -8 015 

            

Местоположение   г.Москва, г. Москва, ул. Горо- г. Москва, ш. Щелков- г. Москва, ш. Ярослав-
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ш.Алтуфьевское, 
д.47, стр.6 

децкая, 3 ское, 100 ское, 144 

Величина корректировки %   0% 0% 0% 

Величина корректировки руб.   0 0 0 

            

Площадь м. кв. 276,8 320 3100 1894 

Величина корректировки % - 12,00% 9,00% 9,00% 

Величина корректировки руб. - 9 000 5 371 6 558 

            

Материал стен   Металл Металл Кирпич Металл 

Величина корректировки % - 0% -19% 0% 

Величина корректировки руб. - 0 -11 339 0 

            

Техническое состояние   
Удовлетвори-

тельное 
Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Наличие коммуникаций   
Все коммуника-

ции 
Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб. - 0 0 0 

            

Сумма корректировок % - 1,00% -21,00% -2,00% 

            

Сумма абсолютных откло-
нений (без учета скидки на 

торг) 
    12,00% 28,00% 9,00% 

Скорректированная стои-
мость аналога, цена 1 м2 

руб. - 75 750 47 145 71 404 

            

            

Вес аналога -   0,378 0,214 0,408 

Итоговая стоимость за 1 
кв.м., в рублях 

67 846,00       

Итоговая стоимость объ-
екта оценки, в рублях 

18 779 773       

 
Проверим скорректированные цены объектов-аналогов на однородность. Степень однородности выборки 
характеризуется коэффициентом вариации. Коэффициент вариации - это отношение среднеквадратиче-
ского отклонения скорректированных цен аналогов к их среднеарифметическому, рассчитывается в 
процентах, он не должен превышать 33%, если его значение превышает данный уровень, то гипотеза о 
нормальности выборки не подтверждается (Источник: Сивец С.А., Левыкина И.А. «Эконометрическое 
моделирование в оценке недвижимости»).  
Коэффициент вариации рассчитан по следующей формуле при помощи стандартных функций MS Excel: 
 

К= СТАНДОТКЛ.В()/СРЗНАЧ()*100% 
 

Где К – коэффициент вариации, % 
СТАНДОТКЛ.В() – стандартное отклонение по выборке = 15 414 руб./кв.м.; 
СРЗНАЧ() – среднее значение аргументов (среднее арифметическое) = (75 750 + 47 145 + 71 404) / 3 = 
64 766 руб./кв.м. (для аналогов) 
В данном случае, коэффициент вариации скорректированных цен объектов аналогов составляет 15 414 / 
67 766 х 100% = 24%. Условие выполнено. Выборка однородна. 
 

Вычисление стоимости зданий без учета прав на земельный участок 
Для этапа согласования необходимо вычислить стоимость зданий без учета прав на земельный участок. 
Для этого необходимо вычислить долю участка, приходящегося на каждое здание. Доли будут рассчи-
тывать прямо пропорционально площади каждого здания в общей сумме площадей всех зданий, распо-
ложенных на земельном участке. 

Таблица №55 

Наименование 
Площадь зда-

ния, кв. м. 
Доля площади 

каждого здания 

Площадь участка, 
приходящегося на 

здание, кв. м. 

Стоимость участка, 
приходящегося на 

здание, руб. 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47 

362 16,32% 815,09 6 744 034 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 1 

275,8 12,43% 621,00 5 138 134 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 2 

26,8 1,21% 60,34 499 282 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. 357,6 16,12% 805,18 6 662 062 
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м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 3 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 4 

81,7 3,68% 183,96 1 522 065 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 5 

837,7 37,76% 1886,18 15 606 290 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 6 

276,8 12,48% 623,25 5 156 764 

ИТОГО 2218,4 100% 4 995,0 41 328 630 

 
Тогда стоимость зданий без учета прав на земельный участок составит: 

Таблица №56 

Наименование 

Стоимость здания, 
рассчитанная сравни-
тельным подходом, 

руб. 

Стоимость участ-
ка, приходящего-
ся на здание, руб. 

Стоимость здания без учета 
прав на земельный участок, 

рассчитанная сравнительным 
подходом, руб. 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47 

23 704 846 6 744 034 16 960 812 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 1 

18 711 927 5 138 134 13 573 793 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 2 

2 002 094 499 282 1 502 812 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 3 

23 416 721 6 662 062 16 754 659 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 4 

6 103 399 1 522 065 4 581 334 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 5 

54 855 109 15 606 290 39 248 819 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 6 

18 779 773 5 156 764 13 623 009 

 
 

10. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 
10.1 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ, ПОЛУЧЕННЫХ С ПРИМЕНЕ-
НИЕМ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ 
Этап согласования результатов призван рассчитать согласованную рыночную стоимость объекта оценки, 
с учетом достоинств и недостатков примененных подходов. 
 
10.2 ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ВЕСОВ, ПРИСВАИВАЕМЫХ РЕЗУЛЬТАТАМ, ПОЛУЧЕН-
НЫМ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ, А ТАКЖЕ ИСПОЛЬЗОВАНИИ РАЗНЫХ МЕ-
ТОДОВ В РАМКАХ ПРИМЕНЕНИЯ КАЖДОГО ПОДХОДА 
В рамках сравнительного и затратного подходов, описанными выше методами, Оценщиком найдены ори-
ентиры рыночной стоимости объекта оценки: 

Таблица №57 

№ 
п/п 

Объект оценки 
Рыночная стоимость в 

рамках затратного 
подхода, руб. с НДС 

Рыночная стоимость в 
рамках сравнительного 

подхода, руб. с НДС 

Рыночная стоимость в 
рамках доходного 

подхода, руб. с НДС 

1 
Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47 

22 057 504 16 960 812 Не применялся 

2 
Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 1 

17 542 651 13 573 793 Не применялся 

3 
Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 2 

1 663 393 1 502 812 Не применялся 

4 
Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 3 

22 207 093 16 754 659 Не применялся 

5 
Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 4 

1 545 022 4 581 334 Не применялся 

6 
Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 5 

32 236 210 39 248 819 Не применялся 

7 
Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. 
м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 6 

31 440 783 13 623 009 Не применялся 

8 

Право пользования земельным участком, категория 
земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: эксплуатации и под обслуживание 
автотехцентра (площадь 0,3600 га), под открытую 
автостоянку на 55 машиномест для сотрудников, для 
легковых и грузовых автомобилей, ожидающих ре-
монта (площадь 0,0825 га) и под благоустройство и 
озеленение (площадь 0,0570 га), общая площадь 4995 
кв. м., адрес объекта: г. Москва, ш. Алтуфьевское, 
вл. 47, кадастровый номер: 77:02:0007002:111 

41 328 630 Не применялся Не применялся 

 
В рамках затратного и сравнительного подходов, описанными выше методами, Оценщиком найдены ори-
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ентиры рыночной стоимости объектов оценки. 
При выводе итоговой величины стоимости следует руководствоваться, прежде всего, целью оценки, а 
также количеством и качеством исходной информации, имеющейся по каждому методу.  
При этом сравнительный подход позволяет наиболее точно учесть рыночную стоимость аналогичного 
объекта, доходный подход ориентирован на получение выгоды от использования объекта оценки, а за-
тратный подход оперирует более точными данными, касающимися технического состояния объекта 
оценки. 
 
Однако по 2 объектам оценки отмечено значительное расхождение значений, полученных затратным и 
сравнительным подходами. В данном случае необходимо выбрать подход, стоимость полученная кото-
рым будет принята в качестве итоговой: 
- Для объекта: всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьев-
ское, д.47, стр.4: Оценщиком принято решение в качестве итогового значения принять стоимость, полу-
ченную сравнительным подходом, так как в силу конструктивных особенностей (малый строительный 
объем высота этажа и пр.) здания стоимость, полученная затратным подходом оказалась несколько за-
ниженной. Более вероятной в данном случае является стоимость, полученная сравнительным подходом. 
- Для объекта: всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьев-
ское, д.47, стр.6: Оценщиком принято решение в качестве итогового значения принять стоимость, полу-
ченную затратным подходом, так как здание имеет большую высоту этажа, необходимую для некоторых 
видов деятельности, чего сравнительный подход в данном случае не может учесть. 
 
Для расчета рыночной стоимости земельного участка применялся один подход – затратный, стоимость 
полученная которым принимается в качестве итоговой. 
 
С учетом вышеизложенного ниже приведены весовые коэффициенты, отражающие долю каждого из ис-
пользованных подходов в определении итоговой стоимости. 
Критерии, по которым рассчитываются весовые коэффициенты, отражающие долю каждого из использо-
ванных подходов в определении итоговой величины рыночной стоимости, приведены в следующей таб-
лице. 

Таблица №58 - Весовые коэффициенты 

Показатели 
Подходы 

Затратный Сравнительный Доходный 

Достоверность информации 5 3 0 

Полнота информации 5 3 0 

Допущения, принятые в расчетах 3 3 0 

Способность учитывать действительные намерения 3 4 0 

Способность учитывать конъюнктуру рынка 3 4 0 

Способность учитывать размер, местоположение 3 5 0 

Сумма баллов 22 22 0 

Общая сумма 44 

Весовые показатели достоверности метода (округленно): 0,50 0,50 0,00 

 
Обоснованная рыночная стоимость объектов оценки определялась по формуле: 

V = V1 * Q1 + V2 * Q2 + V3 * Q3, где: 
V1, V2, V3 – стоимость объектов, определенная соответственно затратным, сравнительным и доходным 
подходами, руб.; 
Q1, Q2, Q3 – средневзвешенное значение достоверности подходов соответственно. 

Таблица №59 

Наименование 
Подходы 

Затратный Сравнительный Доходный 

Вес подхода, % 50 50 0 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47 

22 057 504 16 960 812 - 

19 509 158 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 1 

17 542 651 13 573 793 - 

15 558 222 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 2 

1 663 393 1 502 812 - 

1 583 103 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 3 

22 207 093 16 754 659 - 

19 480 876 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 5 

32 236 210 39 248 819 - 

35 742 515 
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Расчет рыночной стоимости объектов оценки привел к следующим результатам: 
Таблица №60 

Наименование 
Рыночная стоимость, руб-
лей с учетом НДС (18%) 

Рыночная стоимость, руб-
лей без учета НДС (18%) 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47 

19 509 158 16 533 185 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 1 

15 558 222 13 184 934 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 2 

1 583 103 1 341 612 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 3 

19 480 876 16 509 217 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 4 

4 581 334 3 882 486 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 5 

35 742 515 30 290 267 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 6 

31 440 783 26 644 731 

Право пользования земельным участком, категория земель: земли 
населенных пунктов, разрешенное использование: эксплуатации и под 
обслуживание автотехцентра (площадь 0,3600 га), под открытую авто-
стоянку на 55 машиномест для сотрудников, для легковых и грузовых 
автомобилей, ожидающих ремонта (площадь 0,0825 га) и под благо-
устройство и озеленение (площадь 0,0570 га), общая площадь 4995 кв. 
м., адрес объекта: г. Москва, ш. Алтуфьевское, вл. 47, кадастровый 
номер: 77:02:0007002:111 

41 328 630 35 024 263 

ИТОГО 169 224 619 143 410 694 

 
 

11. ИТОГОВАЯ РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ 
Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, определенная на 10 августа 2017, составляет: 
 

Наименование 
Рыночная стоимость, руб-
лей без учета НДС (18%) 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47 

16 533 185 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 1 

13 184 934 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 2 

1 341 612 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 3 

16 509 217 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 4 

3 882 486 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 5 

30 290 267 

Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г. 
Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 6 

26 644 731 

Право пользования земельным участком, категория земель: земли 
населенных пунктов, разрешенное использование: эксплуатации и под 
обслуживание автотехцентра (площадь 0,3600 га), под открытую авто-
стоянку на 55 машиномест для сотрудников, для легковых и грузовых 
автомобилей, ожидающих ремонта (площадь 0,0825 га) и под благо-
устройство и озеленение (площадь 0,0570 га), общая площадь 4995 кв. 
м., адрес объекта: г. Москва, ш. Алтуфьевское, вл. 47, кадастровый 
номер: 77:02:0007002:111 

35 024 263 

ИТОГО 143 410 694 
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12. ЗАЯВЛЕНИЕ О ПРОВЕДЕННОЙ ОЦЕНКЕ 
Лицо, нижеподписавшееся, являясь профессиональным оценщиком, настоящим удостоверяет, что: 

 Все факты, изложенные в настоящем отчете, Оценщиком проверены. Приведенные в отчете факты, 
на основе которых проводились анализ, предположения и выводы, были собраны Оценщиком с 
наибольшей степенью использования знаний и профессиональных навыков, и являются, на взгляд 
Оценщика, достоверными и не содержащими фактических ошибок. 

 Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь принятыми Оценщиком предположе-
ниями и существующими ограничительными условиями и представляют собой личные беспристрастные 
профессиональные формулировки Оценщика. 

 В отношении объекта оценки, являющегося предметом настоящего отчета, Оценщик не имеет ника-
кой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также Оценщик не состоит в родстве, не 
имеет никаких личных интересов или пристрастности по отношению к лицам, являющимся на дату 
вступления в силу настоящего отчета владельцами объекта оценки или намеревающихся совершить с 
ним сделку. 

 В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора. 

 Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика и такое 
юридическое лицо не является кредитором или страховщиком Оценщика. 

 Не допускалось вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность Оценщи-
ка, которое могло негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, 
в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении 
оценки объекта оценки. 

 Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, максимального, или 
заранее оговоренного результата. 

 Оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью объекта 
оценки или с деятельностью по его оценке, благоприятствующей интересам клиента, с суммой стоимо-
сти объекта оценки, с достижением оговоренных или с возникновением последующих событий и совер-
шением сделки с объектом оценки. 

 Исполнитель по Договору №245.1/О на проведение оценки от 09.06.2017 (юридическое лицо, с кото-
рым оценщик заключил договор) не имеет имущественного интереса в объекте оценки, не является аф-
филированным лицом Заказчика оценки. 

 Анализы, мнения и выводы осуществлялись, а отчет об оценке объекта оценки составлен в полном 
соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятель-
ности в Российской Федерации», Федеральными стандартами оценки, утвержденными Министерства 
экономического развития РФ.  

 В ходе подготовки отчета об оценке никто не оказывал Оценщику существенной профессиональной 
помощи. 

 Результат оценки признается действительным на дату оценки. 
 
 
 
 
Оценщик                _______________ Ю.С. Окунцева 
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13. ПРИЛОЖЕНИЯ 
13.1. ФОТОМАТЕРИАЛЫ 

  

  
Фото 1-4. Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 362 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47 

  

 
Фото 5-7. Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 275,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 1 
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Фото 8. Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 2 

  

 
Фото 9-11. Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 357,6 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 3 

  
Фото 12-13. Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 81,7 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 4 
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Фото 14-17. Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 837,7 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 5 

 
Фото 18. Всѐ здание, назначение: нежилое, площадь 276,8 кв. м., адрес: г. Москва, ш. Алтуфьевское, д. 47, стр. 6 

 
Фото 19. Подъездные пути. 
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13.2. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕН-
НЫЕ ХАРАКЕТРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
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13.3. МАТЕРИАЛЫ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ СОСТАВЛЕНИИ ОТЧЕТА 
Копии электронных листов объектов аналогов для затратного подхода 
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http://www.ocenchik.ru/docse/2717-index-kcsn-smetnoy-stoimosti-october16.html 

 

 
http://www.ocenchik.ru/docsi/2831-index-kcsn-smetnoy-stoimosti-january17.html 

 

http://www.ocenchik.ru/docse/2717-index-kcsn-smetnoy-stoimosti-october16.html
http://www.ocenchik.ru/docsi/2831-index-kcsn-smetnoy-stoimosti-january17.html
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http://www.ocenchik.ru/docsl/2935-index-kcsn-smetnoy-stoimosti-june17.html 
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http://avrial.ru/voprosy/hangar 

 

 
http://angar-ural.ru/o_kompanii 

http://avrial.ru/voprosy/hangar
http://angar-ural.ru/o_kompanii
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http://www.cesis.ru/?pagename=beskarkasnye-arochnye-sooruzheniya 
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Земельный участок 
Аналог №1 

 
https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_887609236 

 
  

https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_887609236
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Аналог №2 

 
https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_40_sot._promnaznacheniya_881704746 
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Аналог №3 

 
https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_2_ga_promnaznacheniya_911283435 
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Аналог №4 

 
https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_75_sot._promnaznacheniya_863977087 
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Копии электронных листов объектов аналогов для сравнительного подхода 

 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/avtomoyka_osz_na_3_posta_s_rasshireniem_9

24840618 
 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/avtomoyka_osz_na_3_posta_s_rasshireniem_924840618
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/avtomoyka_osz_na_3_posta_s_rasshireniem_924840618
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennoe_pomeschenie_3100

_m_880041800 
 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennoe_pomeschenie_3100_m_880041800
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennoe_pomeschenie_3100_m_880041800
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtoservis_v_sobstvennost_1894_m_

876007018 
Примечание: в результате телефонного интервью с продавцом выявлено, что цена продажи включает 
только здание без учета оборудования. 
  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtoservis_v_sobstvennost_1894_m_876007018
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtoservis_v_sobstvennost_1894_m_876007018
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Копии электронных листов объектов-аналогов (в рамках анализа рынка) 

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

heniya_891406510 
 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodaetsya_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_891406510
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodaetsya_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_891406510
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_skladskoe_pomeschenie_2154_m_100

0625081 
 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_skladskoe_pomeschenie_2154_m_1000625081
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_skladskoe_pomeschenie_2154_m_1000625081
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodaetsya_sklad_650_m_na_uchastke_2000_

m_1082271030 
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