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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Основные факты и выводы 

Объект оценки 

Имущество ООО «Дары Кубани» - Алтуфьево: 
 - Права аренды земельного участка площадью 14400 кв.м, из 
состава земель населенных пунктов, кадастровый номер 
77:02:0002004:65, с расположенными на нём объектами 
капитального строительства (ОКС), имеющими адресный ориентир: 
г. Москва, ул. Корнейчука, вл. 27 и вл. 27 стр. 5, 6, 7; 
 -Проектная документация на строительство 
многофункционального торгово-сервисного комплекса по адресу: г. 
Москва, ул. Корнейчука, вл. 83/33. 

Цель оценки Определение рыночной стоимости  
Предполагаемое использование результатов 
оценки 

Определение начальной цены реализации  

Имущественные права Право аренды на участок и права собственности на здания и проект 
Зарегистрированные обременения Ипотека, рег. № №77-77-14/005/2011-851 от 07.07.2011г. 
Собственник объекта оценки ООО «Дары Кубани» - Алтуфьево 
Балансовая (первоначальная) стоимость Здания – 2 581 024,57 руб.; проект – 66 400 352,1 руб. 
Основание для проведения оценки Договор на оказание услуг по оценке № 2401/17 от 24.01.2017г. 
Дата оценки 04.02.2017 г. 
Дата осмотра 24.01.2017 г. 
Период составления отчета 24.01.2017 - 04.05.2017 г. 
Дата составления отчета 04.05.2017 г. 
Номер отчета Отчет №04-05/17 
Допущения и ограничения, на которых должна 
основываться оценка 

Допущения и ограничения приведены в разделе 1.4 отчета 

Задача оценки 

Задачей настоящей оценки является выявление особенностей 
ценообразования объекта оценки применительно к 
характеристикам соответствующего сегмента рынка, правового 
титула, количественным и качественным характеристикам объекта 
оценки. Это позволит однозначно идентифицировать объект оценки 
в системе вещных и обязательных прав, дать надлежащее 
обоснование вида определяемой стоимости.  
В результате должно быть проведено надлежащее экономическое и 
правовое обоснование итоговой оценки объекта для указанного 
назначения. 

Рыночная стоимость объекта оценки (НДС не 
облагается) округленно, руб. 

180 382 000 (Сто восемьдесят миллионов триста восемьдесят 
две тысячи) рублей 

В том числе:  

 Земельный участок площадью 14400 кв. м. 
(права аренды) с ОКС, руб. 

180 285 000 (Сто восемьдесят миллионов двести восемьдесят 
пять тысяч) руб. 

     в т. ч.:  

 Земельный участок 154 673 101 руб. 

 Отдельностоящее здание №1 (общая 
площадь 798 кв.м, адрес: Москва,  ул. 
Корнейчука, д.27) 14 941 377 руб. 

 Отдельностоящее здание №3 (общая 
площадь 374,5 кв.м, адрес: Москва,  ул. 
Корнейчука, д.27, стр.6) 9 232 812 руб. 

 Отдельностоящее здание №4 (общая 
площадь 169,5 кв.м, адрес: Москва,  ул. 
Корнейчука, д.27, стр.7) 1 039 877 руб. 

 Отдельностоящее здание №2 (общая 
площадь 63,4 кв.м, адрес: Москва,  ул. 
Корнейчука, д.27, стр.5) 397 833 руб. 

Проектная документация на строительство 
МФК, руб. 

97 000 (Девяносто семь тысяч) руб. 
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Рыночная стоимость объекта оценки по различным подходам: 

Наименование объекта Наименование подхода 
Результаты по 
подходам, руб. 

Рыночная стоимость 
объекта (без НДС), 

руб.

Земельный участок площадью 
14400 кв. м. (права аренды) с 
ОКС 

Затратный подход не применялся 

180 285 000 Сравнительный подход 201 153 600 

Доходный подход 131 591 698 

Проектная документация на 
строительство МФК  

Затратный подход 96 941 

97 000 Сравнительный подход не применялся 

Доходный подход не применялся 

Выводы, содержащиеся в данном Отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, 
полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях, на результатах 
деловых встреч, в ходе которых нами была получена необходимая для расчетов информация. Источники 
информации и расчеты приведены в соответствующих разделах Отчета. 

Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона РФ № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с дополнениями и изменениями). При проведении 
работы использованы Федеральные стандарты оценки (ФСО № 1, 2, 3) от 20 мая 2015 года и ФСО №7 от 25 
сентября 2014 года, а также Свод стандартов и правил (ССО РОО 2015) Российского общества оценщиков 
(РОО). 
 
 

Генеральный директор _________________________ В.В. Иоффе 

Оценщик _________________________ С.И. Маслова 
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1.2. Задание на оценку 
Объект оценки: Имущество ООО «Дары Кубани» - Алтуфьево: 
 - Права аренды земельного участка площадью 14400 кв.м, из состава земель населенных пунктов, 
кадастровый номер 77:02:0002004:65, с расположенными на нём объектами капитального строительства, 
имеющими адресный ориентир: г. Москва, ул. Корнейчука, вл. 27 и вл. 27 стр. 5, 6, 7; 
 - Проектная документация на строительство многофункционального торгово-сервисного комплекса по 
адресу: г. Москва, ул. Корнейчука, вл. 83/33. 
 
Имущественные права на объект оценки: Право аренды на участок и права собственности на здания и 
проект  
 
Цель оценки: Определение рыночной стоимости  
 
Предполагаемое использование результатов оценки: Определение начальной цены реализации  
 
Вид определяемой стоимости: Рыночная стоимость  
 
Итоговый результат рыночной стоимости объекта оценки: Рыночная стоимость, выраженная конкретным 
значением, без указания границ интервала (ФСО №7, п.30) 
 
Дата оценки: 04.02.2017г. 
 
Допущения, на которых основывается оценка: 
Основные принятые допущения изложены в разделе 1.4 настоящего Отчета. 
 
Требования к проведению оценки и составлению Отчета 
Оценка должна быть проведена в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. 
№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с учетом изменений), Федеральных 
стандартов оценки ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3, утвержденных Приказами Минэкономразвития России №№297-
299 от 20.05.2015 года, ФСО №7 утв. Приказом Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014 года, а 
также Свод стандартов и правил (ССО РОО 2015) Российского общества оценщиков 

Информация, используемая в Отчете, должна содержать ссылки на источники ее получения.  

1.3. Сведения о заказчике и оценщике 

Заказчик 

Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «Дары Кубани» - 
Алтуфьево (Краткое наименование: ООО «Дары Кубани» - Алтуфьево)  в лице конкурсного 
управляющего Максимова Александра Николаевича, действующего на основании Решения 
Арбитражного суда города Москвы от 12 июля 2016 г. по делу А40-61203/15-78-335 «Б» 

Месторасположение и 
реквизиты заказчика 

Юридический адрес: 127543, г. Москва, ул. Корнейчука, д. 27 
ИНН 7715507514 КПП: 771501001 
ОГРН 1047796032350, дата присвоения 23.01.2004г.  

Оценщик 

Маслова Светлана Ивановна 
Местонахождения оценщика: 127055, г. Москва, Угловой переулок, дом 2, офис 1011 
Член Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», 
выписка из реестра саморегулируемой  организации оценщиков ООО «РОО» № 0017866 
(регистрационный № 003374 от 30.01.2008 г.). 
Диплом о профессиональной переподготовки Института профессиональной оценки ПП-I № 
233159 от 27.09.2007г. 
Гражданская ответственность профессиональной деятельности Оценщика застрахована на 
сумму 300 000 рублей, страховой полис №433-121121/15/0321R/776/00001/5-003374, выдан 
ОСАО «ИНГОССТРАХ», ОАО «АльфаСтрахование» , период страхования с 01 января 2016 
г. по 30 июня 2017 г. 
Стаж работы в оценке 9 лет 
У оценщика заключен трудовой договор с ООО «ПиЭрДжи Консалтинг» 

Юридическое лицо 

ООО «ПиЭрДжи Консалтинг» 
ИНН 7707337259   КПП 770701001 
ОГРН 1157746286059 от 31.03.2015г. 
127055, г. Москва, Угловой переулок, дом 2, офис 1011 
тел. (495) 77-88-127 
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Информация обо всех 
привлеченных лицах к 
проведению оценки и 
подготовке отчета об 
оценке организациях и 
специалистах с 
указанием их 
квалификации и 
степени их участия в 
проведении оценки 

Не привлекались 

1.4. Допущения и ограничительные условия 

1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме; 

2. Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание прав на объект оценки или за вопросы, 
связанные с рассмотрением указанных прав. Право собственности на объект оценки считается 
достоверным; 

3. Экспертиза имеющихся прав на объект Заказчиком не ставилась в качестве параллельной задачи и 
поэтому не выполнялась. Оценка стоимости проведена, исходя из наличия имеющихся прав с учетом 
имеющихся на них ограничений; 

4. Исполнитель предполагает отсутствие каких-либо скрытых, то есть таких, которые невозможно 
обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта, фактов, влияющих на оценку, на состояние 
собственности, конструкций, грунтов. Исполнитель не несет ответственности ни за наличие таких 
скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых; 

5. Мнение Исполнителя относительно определяемой стоимости объекта действительно только на дату 
оценки. Исполнитель не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, 
юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную 
ситуацию, а, следовательно, и на стоимость объекта; 

6. Дата оценки определяется в соответствии с Заданием на оценку. Итоговые значения искомых стоимостей 
в соответствии с Заданием на оценку фиксируются на дату проведения оценки как для базового периода; 

7. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно определяемой 
стоимости объекта; 

8. Исполнителю не требуется представать перед судом или свидетельствовать иным образом по поводу 
Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора или официального 
вызова суда; 

9. Содержание Отчета является конфиденциальным для Исполнителя, за исключением случаев, 
предусмотренных законодательством Российской Федерации, а также случаев представления Отчета в 
соответствующие органы для целей сертификации, лицензирования, а также контроля качества при 
возникновении спорных ситуаций; 

10. В случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, Исполнитель предоставляет 
копии хранящихся отчетов или информацию из них правоохранительным, судебным, иным 
уполномоченным государственным органам либо органам местного самоуправления; 

11. Исходные данные, использованные Исполнителем при подготовке Отчета, были получены из надежных 
источников и считаются достоверными. Тем не менее, Исполнитель не может гарантировать их 
абсолютную точность; 

12. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, может быть признана 
рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления Отчета об 
оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты 
прошло не более 6 месяцев. 

13. При оценке Исполнитель использовал общепринятое программное обеспечение – Microsoft Excel. Все 
расчеты, приведенные в настоящем отчете, выполнены в соответствии с принятыми в данных 
программных продуктах округлениями и ограничениями. Цифры, приведенные в расчетных таблицах, 
могут не совпадать с конечным результатом, приведенным там же, т.к. все числовые значения приведены 
в удобном для визуального восприятия виде. Для расчетов же использовались значительно более точные 
числовые данные. 
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1.5. Применяемые стандарты оценочной деятельности 
1. Федеральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 

135-Ф3 (с изменениями и дополнениями); 

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

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

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

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

6. Свод стандартов и правил (ССО РОО 2015) Российского общества оценщиков (РОО). 

1.6. Термины и определения 

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

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

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

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной 
оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

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

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Виды стоимости 
объекта 

оценки, отличные от рыночной стоимости, в соответствии со стандартами 
оценки РФ: 

 инвестиционная стоимость;  
 ликвидационная стоимость;  
 кадастровая стоимость.  

При определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется 
стоимость для конкретного лица или группы лиц при установленных данным 
лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. При 
определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения рыночной 
стоимости, учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на 
открытом рынке не обязателен.  

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

При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется 
методами массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная 
в соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой 
оценки. Кадастровая стоимость определяется оценщиком, в частности, для 
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целей налогообложения.  

Недвижимость – физическая земля и все вещи, которые являются естественной её частью, а 
также предметы, прикрепленные к земле людьми. 

Земля (земельный 
участок) 

-  часть поверхности, которая имеет фиксированную границу, площадь, 
местоположение, правовой режим и другие характеристики, отражаемые в 
Государственном земельном кадастре и документах государственной 
регистрации прав на землю. 

Улучшения – здания, сооружения или преобразования земли постоянного характера, 
связанные с расходованием труда и капитала и имеющие цель повысить 
стоимость или полезность объекта имущества. Улучшения различаются по 
структурам использования и экономическим срокам службы. 

Стоимость улучшений – стоимость, добавляемая к земле улучшениями, такими как здания, 
сооружения или обогащения земли постоянного характера, включающие 
расходы труда и капитала и предполагающие повышение стоимости или 
полезности имущества. Улучшения обладают различным характером 
использования и экономические сроки службы. 

Коммерческая 
недвижимость 

– недвижимость, приносящая доход, используемая под офисы, магазины или 
оказание услуг (не включает жильё, объекты производственного или 
общественного назначения). 

Объект оценки – имущество, права, обязательства и другие объекты, имеющие ценность и 
предъявленные к оценке. 

Иными словами, это объекты гражданских прав, в отношении которых 
законодательством Российской Федерации установлена возможность их 
участия в гражданском обороте. 

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

Дата проведения 
оценки 

- календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта 
оценки. 

Процедура оценки 
имущества 

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

Подход к оценке   - это совокупность методов оценки объединенных общей методологией. 
Согласно Стандартам оценки, обязательным к применению субъектами 
оценочной деятельности, используют следующие подходы к оценке – 
затратный, сравнительный, доходный. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 
объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство 
объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии 
объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки 
материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются 
затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием 
материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

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

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. При 
реализации доходного подхода используют методы, основанные на 
дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 
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Метод оценки  - это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 
данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 
одного из подходов к оценке. 

Износ имущества – снижение стоимости имущества под действием различных причин. 
Износ определяют на основании фактического состояния имущества или по 
данным бухгалтерского и статистического учета. Существуют три вида износа – 
физический, функциональный, внешний. По характеру состояния износ 
подразделяют на устранимый и неустранимый. 

Физический износ 
имущества 

– износ имущества, связанный со снижением его работоспособности в 
результате, как естественного физического старения, так и влияния внешних 
неблагоприятных факторов. 

Функциональный 
износ имущества 

– износ имущества из-за несоответствия современным требованиям, 
предъявленным к данному имуществу. 

Внешний износ 
имущества 

– износ имущества в результате изменения внешней экономической ситуации. 

Устранимый износ 
имущества 

– износ имущества, затраты на устранение которого меньше, чем добавляемая 
при этом стоимость. 

Неустранимый износ 
имущества 

– износ имущества, затраты на устранение которого больше, чем добавляемая 
при этом стоимость. 

Скорректированная 
цена имущества 

– цена продажи объекта сравнения имущества после ее корректировки на 
различия с объектом оценки. 

Срок экспозиции 
объекта оценки 

- период времени, начиная с даты представления на открытый рынок 
(публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Согласование 
результата оценки 

– получение итоговой оценки имущества на основании результатов, 
полученных с помощью различных методов оценки. 

Передача права 
собственности 

– надлежащим образом юридически оформленный акт купли-продажи, обмена, 
дарения, наследования, изъятия. 

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

Аренда – право временного возмездного владения и/или пользования чужим 
имуществом. 

Капитализация дохода – процесс, определяющий взаимосвязь будущего дохода и текущей стоимости 
объекта оценки, как текущей стоимости будущих доходов. 

Денежный поток – движение денежных средств, возникающее в результате использования 
имущества. 

Дисконтирование – способ определения стоимости имущества на определенный момент времени. 

Метод 
дисконтирования 
денежных потоков 

- оценка имущества при произвольно изменяющихся и неравномерно 
поступающих денежных потоках в зависимости от степени риска, связанного с 
использованием имущества. 

Стоимость 
действующего 
предприятия 

- стоимость единого имущественного комплекса, определяемая в соответствии с 
результатом функционирования сформировавшегося производства. В 
соответствии с определением по МСО – 2007 стоимость действующего 
предприятия является стоимостью, создаваемой деятельностью бизнеса, для 
которого учреждено данное предприятие. Она выражает стоимость некоторого 
сложившегося бизнеса и выводится путем капитализации его прибыли. 
Полученная таким образом стоимость включает вклад земли, зданий, машин и 
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оборудования, а также гудвилла и других неосязаемых активов. Общая сумма 
Стоимостей в использовании по всем активам составляет Стоимость 
действующего предприятия. 

Итоговая величина - стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном в 
порядке и на основании требований, установленных Федеральным законом «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации», стандартами оценки и 
нормативными актами по оценочной деятельности уполномоченного органа по 
контролю за осуществлением оценочной деятельности в Российской 
Федерации, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки 
с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты 
совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной 
оферты прошло не более 6 месяцев. Итоговая величина стоимости объекта 
оценки должна быть выражена в рублях в виде единой величины, если в 
договоре об оценке не предусмотрено иное. 

1.7. Последовательность определения рыночной стоимости объекта оценки 

Проведение оценки включает в себя следующие этапы: 

1. Заключение с заказчиком договора об оценке. 

2. Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки. 

Оценщик осуществляет сбор и обработку: 

правоустанавливающих документов, сведений об обременении объекта оценки правами иных лиц, 
исторической справки по объекту; 

информации о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки; 

информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик объекта 
оценки. 

3. Анализ рынка, к которому относится объект оценки, текущая конъюнктура и тенденции на 
рассматриваемом рынке, подбор аналогов объекта оценки и обоснование их выбора. 

4. Работа с технической и другой документацией, при необходимости с привлечением специалистов 
соответствующего профиля. 

5. Анализ наиболее эффективного использования. Вывод о наиболее эффективном использовании на 
дату оценки основывается на анализе собранной информации с учетом существующих и 
предполагаемых на ближайшую перспективу ограничений на применение оцениваемого объекта. 

6. Выбор методов оценки по существующим подходам определяется ее целью, полнотой и 
достоверностью имеющейся исходной информации для применения каждого метода. В необходимых 
случаях производится модификация имеющихся или разработка новых специальных методов оценки 
с обоснованием их корректности и точности. 

7. Проведение расчетов и анализ результатов. Проводятся расчеты по оценке объекта оценки 
принятыми подходами и анализ результатов. В случае необходимости осуществляются сбор 
дополнительной информации, корректировка методов оценки и дополнительные расчеты. 

8. Обобщение и согласование результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке объекта, 
определение итоговой величины стоимости. 

9. Составление развёрнутого отчёта об оценке и представление его Заказчику для ознакомления. 

10. Передача заказчику отчета об оценке. 
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1.8. Заявление о соблюдении 
1. Анализ и заключения ограничены только изложенными допущениями и условиями. 
2. Оценщик не имел интереса в оцениваемом имуществе. 
3. Вознаграждение оценщика не зависит от какого-либо аспекта отчета. 
4. Оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами исполнения. 
5. Образование оценщика соответствует необходимым требованиям. 
6. Оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией аналогичного 

имущества. 
7. Никто не оказывал профессиональной помощи в подготовке отчета. 
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2. ОПИСАНИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫХ И КАЧЕСТВЕННЫХ ХАРАКТЕРИСТИК ОБЪЕКТА  

Исходные данные об объекте оценки получены от Заказчика и из открытых источников информации. 
Таблица 2.1. Информация, используемая в отчете 
№ п/п Наименование документов 

1 Договор о предоставлении участка №М-02-034905 от 30.08.2010г.; 

2 
Дополнительное соглашение от 11.06.2013г. к договору аренду аренды земельного участка от 
30.08.2010г. №М-02-034905; 

3 Выписка из  ЕГРП ООО «Дары Кубани» - Алтуфьево №77/100/007/2016-2878 от 05.02.2016г.; 

4 
Свидетельства о собственности на объекты недвижимости расположенные по адресу: г. Москва, ул. 
Корнейчука, вл. 27 ;и вл. 27 стр.5,6,7 (4 копии) 

5 Акт государственной историко-культурной экспертизы; 

6 
Свидетельство об утверждении и архитектурно-градостроительного решения, рег. номер 126-4-10/с от 
02.08.2011; 

7 
Заключение №85-НЦ/09МГЭ от 01.02.2010г. по конструктивным решениям подземной части здания и 
результатам инженерных изысканий; 

8 
Положительное экспертное заключение №09-12-12 по результатам инженерно-геологических 
изысканий и конструктивным решениям нулевого цикла строительства многофункционального 
торгово-сервисного комплекса «Дары Кубани» по адресу: г. Москва, СВАО, ул. Корнейчука, вл.83/33; 

9 
Научно-техническое заключение по проектной документации на стадии «Проект» нулевого цикла 
многофункционального комплекса «Дары Кубани» по адресу: г. Москва, СВАО, ул. Корнейчука, 
вл.83/33; 

10 
Распоряжение правительства Москвы от 06.09.2005г. №2178 «О предоставлении ООО «Дары Кубани» 
- Алтуфьево земельного участка по адресу: ул. Корнейчука, вл.83/33; 

11 Распоряжение правительства Москвы от 08.05.2013г. № 2511-02ДГИ; 
12 Градостроительный план земельного участка №RU77-110000-006994 от 23.10.12г.; 
13 Положительное заключение государственной экспертизы Рег. №77-1-4-0091-12 от 22.02.2012г.; 
14 Протокол заседания ГЗК г. Москвы №32 от 06.09.2012г. 
15 Акт инвентаризации строений по адресу: ул. Корнейчука, д.27 от 03.10.2005г.; 
16 Выписки по объектам недвижимости по online данным Росреестра 

Сбор необходимой для анализа и расчетов информации проводился с привлечением следующих источников: 
 данные полученные от Заказчика и из открытых источников информации (см. раздел «Перечень 

документов и данных, используемых при проведении оценки», Приложение «Копии документов, 
предоставленных Заказчиком»); 

 нормативные документы (полный перечень см. раздел «Перечень документов и данных, 
используемых при проведении оценки»); 

 методическая литература (полный перечень см. раздел «Перечень документов и данных 
используемых при проведении оценки»); 

 

2.1. Местоположение объекта оценки 
Объект оценки расположен в районе Бибирево Северо-Восточного административного округа г. Москвы. 
Бибирево находится на северной окраине Москвы, примыкают к МКАД. Граничит с районами Южное 
Медведково, Северное Медведково, Лианозово, Алтуфьевский. Основная магистраль — улица Лескова. 
Бибирево — один из самых зелёных районов в Москве. По состоянию на 2015 год в районе нет 
промышленных предприятий (хотя восточная граница района проходит по Медведковской промзоне). 
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Рис. 1 Местоположение объектов оценки на карте города 

 

 
 

Рис.2 Местоположение объекта оценки на карте микрорайона 
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Рис. 3 Местоположение земельного участка на карте Росреестра 

 
Объектом оценки в рамках настоящего Отчета является имущество ООО «Дары Кубани» - Алтуфьево в 
состав которого входит земельный участок (права аренды) площадью 14400 кв. м, находящиеся на нем 
объекты капитального строительства, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Корнейчука, вл. 27 и вл. 27 
стр.5,6,7, а также проектная документация на строительство многофункционального торгово-сервисного 
комплекса по адресу: г. Москва, ул.Корнейчука, вл. 83/33. 
По проекту строительства МФК предусматривалось размещение объекта на оцениваемом земельном 
участке площадью 14400 кв. м. 

2.2. Технические характеристики объекта оценки 
 
Таблица 2.2.  Технические характеристики земельного участка 

Показатели Значение 

Площадь, кв.м 14 400 

Площадь, сот. 144 

Площадь, га 1,44 

Месторасположение (ориентир адресный) 
г. Москва, САО, р-н Бибирево, ул. Корнейчука, 

вл.27 и вл.27, стр. 5, 6, 7 (рядом МКАД) 

Кадастровый номер 77:02:0002004:65 

Наличие строений 3 здания 

Категория земли Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования Для размещения объектов торговли 

Кадастровая стоимость на 01.01.2017г., руб. 509 927 616 

Форма участка Неправильной формы 
Рельеф участка Ровный 
Текущее использование Под автостоянку грузовых автомобилей 

Источник: данные Заказчика 
По дополнительному соглашению от 11.06.2013г. к договору аренды земельного участка № М-02-034905 от 
30.08.2010г. на основании обращения арендатора Департамент имущества г. Москвы изменил разрешенное 
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использование земельного участка. По основному договору аренды земельный участок с расположенными 
на нем зданиями передавался для эксплуатации производственных и административных зданий, строений, 
сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного 
снабжения, сбыта и заготовок. По доп. соглашению использование земельного участка предусмотрено  для 
целей проектирования и строительства (реконструкции) объекта капитального строительства, в 
соответствии с Градостроительным планом земельного участка (ГПЗУ) от 23.10.2012г. №RU77 110000-
006994, а именно: объекты размещения гостиниц и прочих мест временного проживания; объекты офисных 
помещений деловых центров с несколькими функциями; объекты размещения организаций розничной 
торговли продовольственными, непродовольственными группами товаров; объекты размещения 
организаций общественного питания; объекты размещения помещений и технических устройств подземных 
гаражей , стоянок. 
Также был изменен срок аренды земельного участка. Ранее аренда оформлена была до 12 февраля 2059 г., 
по доп. соглашению срок установлен до 18 апреля 2019г.   
 
Таблица 2.3.  Технические характеристики нежилых зданий 

Наименование характеристик и параметров Значение 
Отдельностоящее здание №1   

Местоположение объекта оценки 
Москва, САО, р-н Бибирево, ул. Корнейчука, 

д.27 
Метро Бибирево (7 мин. трансп.) 
Год постройки 1896 
Тип объекта оценки Отдельностоящее здание 

Текущее использование 
не эксплуатируется, ранее использовалось под 

мастерские 
Общая площадь по Свидетельству о государственной регистрации 
права 

798  кв. м. 

Этажность 2 

Состояние здания 
Аварийное: обрушены кровля и внутренние 
конструкции, а также частично капитальные 

стены 
Состояние внутренней отделки помещений отсутствует 
Линия застройки, с которой осуществляется вход первая линия 
Материал стен здания кирпич 
Коммуникации все центральные 
Кадастровый номер  77:02:0002004:1007 
Кадастровая стоимость 94 728 577,02 руб. 

Отдельностоящее здание №2  

Местоположение объекта оценки 
Москва, САО, р-н Бибирево, ул. Корнейчука, 

д.27 стр.5 
Метро Бибирево (7 мин. трансп.) 
Год постройки 1984 
Тип объекта оценки Отдельностоящее здание 

Текущее использование 
не эксплуатируется, ранее использовалось под 

склад 
Общая площадь по Свидетельству о государственной регистрации 
права 

63,4  кв. м. 

Этажность 1 
Состояние здания не рабочее 
Состояние внутренней отделки помещений требуется капитальный ремонт 
Линия застройки, с которой осуществляется вход первая линия 
Материал стен здания кирпич 
Коммуникации все центральные 
Кадастровый номер  77:02:0002004:1010 
Кадастровая стоимость 2 522 270,73 руб. 

Отдельностоящее здание №3  

Местоположение объекта оценки 
Москва, САО, р-н Бибирево, ул. Корнейчука, 

д.27 стр.6 
Метро Бибирево (7 мин. трансп.) 
Год постройки 1917 
Тип объекта оценки Отдельностоящее здание 

Текущее использование 
не эксплуатируется, ранее использовалось под 

мастерские 
Общая площадь по Свидетельству о государственной регистрации 374,5  кв. м. 
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Наименование характеристик и параметров Значение 
права 
Этажность 1 

Состояние здания 
Аварийное: обрушены кровля и внутренние 
конструкции, а также частично капитальные 

стены 
Состояние внутренней отделки помещений отсутствует 
Линия застройки, с которой осуществляется вход первая линия 
Материал стен здания кирпич 
Коммуникации все центральные 
Кадастровый номер  77:02:0002004:1008 
Кадастровая стоимость 46 828 944,3 руб. 

Отдельностоящее здание №4  

Местоположение объекта оценки 
Москва, САО, р-н Бибирево, ул. Корнейчука, 

д.27 стр.7 
Метро Бибирево (7 мин. трансп.) 
Год постройки 1984 
Тип объекта оценки Отдельностоящее здание 

Текущее использование 
не эксплуатируется, ранее использовалось под 

склад 
Общая площадь по Свидетельству о государственной регистрации 
права 

169,5  кв. м. 

Этажность 1 
Состояние здания не рабочее 
Состояние внутренней отделки помещений требуется капитальный ремонт 
Линия застройки, с которой осуществляется вход первая линия 
Материал стен здания кирпич 
Коммуникации все центральные 
Кадастровый номер  77:02:0002004:1009 
Кадастровая стоимость 6 592 834,77 руб. 

Источник: данные Заказчика 
Три здания (ОСЗ №1, ОСЗ №3 и ОСЗ №4) расположены на оцениваемом участке, ОСЗ №2 находится вблизи 
с границей арендованного участка. 
Схема расположения зданий приведена на карте Росреестра. 

 
Рис. 4. Схема размещения зданий на участке на карте Росреестра 

 
Существующие 4 отдельностоящие здания были обследованы комиссией 03.10.2005г. на основании 
распоряжения Префекта СВАО. По акту инвентаризации здания  установлены как находящиеся в 
неудовлетворительном состоянии и рекомендованы под снос. За истекшие 11 лет здания еще больше 
разрушены и пришли в аварийное состояние не пригодное к эксплуатации.  
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ООО «Дары Кубани» - Алтуфьево предполагало реализовать на арендуемом земельном участке 14400 кв. м. 
инвестиционный проект по строительству многофункционального комплекса. 
Основные технико-экономические характеристики многофункционального комплекса  были следующие: 
Площадь участка, га – 1,44 
Площадь застройки, кв. м – 7260,90 
Этажность – 2-5+2 подземных 
Общий строительный объем здания, куб. м – 228525 
в т.ч. подземной части  - 86670 
Общая площадь здания, кв. м – 48734 
в т.ч. подземной части – 21301 
Вместимость  автостоянки – 480 м/м 
Проектируемый МФК состоит из 5-этажного здания торгового центра и отдельностоящего 2-этажного 
салона по продаже автомобилей, оба здания предусматривались с общей подземной частью. В подвале 
предполагалось размещение автостоянки и помещений тех.обслуживая, складских помещений и т.п.. 
  
Были получены изменения в разрешенное использование земельного участка, оформлено соответствующее 
ГПЗУ и разработана проектная документация. По проекту получено положительное заключение 
Государственной экспертизы  от 04.12.2012г. 
Проектная документация входит в состав оцениваемого имущества. 
Таблица 2.4.  Описание состава проектной документации на строительство многофункционального 
торгово-сервисного комплекса по адресу: г.Москва, ул.Корнейчука, вл. 83/33. 

№ пп Проектная документация  Затраты всего, руб. 

1 Гос. экспертиза проекта 681 456,00 

2 Дендрологическое обследование участка 22 672,88 

3 Инженерно геологич. изыскания 2 216 384,00 

4 инженерно-геологические изыскания 172 679,00 

5 Кадастровые работы 75 685,40 

6 Комплект смет и сметных расчетов 241 555,31 

7 Констр. решения по каркасу выше "0" 1 398 305,08 

8 Конструктивные решения по каркасу выше "0" 1 398 305,08 

9 Консультации по работам по наружн.сетям 93 220,34 

10 Корреектировка пр-та остекления 422 222,88 

11 Корректировка ИРД при подкл. к системе цент.элснаб 847 457,63 

12 Корректировка схемы трансп. обсл. 371 510,00 

13 НТЗ по проекту нулевого цикла 100 000,00 

14 Предпроектные работы 802 250,00 

15 Проведение экспертизы проектной док-ции 532 862,00 

16 Прогноз изменения гидрогеодинамических условий 500 002,97 

17 Проект "Слаботочные системы" 27 966,10 

18 Проект ограждения котлована 847 457,63 

19 Проект организации дор. движения 1 440 677,97 

20 Проект Остекление" 974 576,27 

21 Проектирование наужн. сетей канализации 3 684 000,00 

22 Проектирование ОЗДС 580 900,00 

23 Проектная док-ция (утверждаемая часть) 1 906 779,66 

24 Проектно-из. работы по внешней радиофикации 42 449,85 

25 Проектно-сметная док-ция  системы компл. безопасн. 975 423,73 

26 Рабочая документация 10 340 000,00 

27 Рабочие чертежи "стены в грунте" 1 152 542,37 

28 Разр. тех.док. на времен.эл.снабжение 10 520 338,98 

29 Разработка 1 эт. предпроектной док-ции 371 793,06 
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№ пп Проектная документация  Затраты всего, руб. 

30 Разработка 2 эт. предпроектной док-ции 177 379,36 

31 Разработка дендроплана 771 186,44 

32 Разработка концепций арх. освещения 177 966,10 

33 Разработка проекта благоустройства 567 796,61 

34 Разработка проекта ограждения котлована 1 059 322,03 

35 Разработка проекта орг. дор.движения (ПОДД) 461 864,41 

36 Разработка проекта очистных сооружений 703 414,50 

37 Разработка проектн. док-ции по прокладке нар.сетей 5 244 338,99 

38 Разработка проектн. док. по дождевой канализации 503 267,21 

39 Разработка проектн. док. по прокл. водопр. и тепло 1 398 952,54 

40 Разработка проектного решения водоснабжения 2 745 762,71 

41 Разработка противопожарных мероприятий 3 606 661,02 

42 Разработка разд.Технологиические решения 601 694,92 

43 Разработка раздела "Озеленение" 1 542 372,88 

44 Разработка раздела энергоэффективности 91 525,42 

45 разработка тех. регламента 284 124,24 

46 Расчет каркаса здания 2 211 101,69 

47 Тех. заключение на проектн. док-цию 19 068,00 

48 Тех. заключение на рабочую док-цию 53 985,00 

49 Тех. инвентаризация объекта 20 818,72 

50 Тех. учет и тех. инвентаризация 9 834,44 

51 Тех.экспертиза по ТУ на проект. системы противопож 1 128 813,56 

52 Том "Охрана окруж. среды" 277 627,12 

  Итого 66 400 352,10 
Источник: данные Заказчика 

 
Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 
которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки: 
Не выявлены. 
 
Экономические внешние факторы, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его 
стоимость: 
Не выявлены. 
 
Другие факторы, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость: 
Не выявлены 
 

2.3. Описание юридических прав 

Оценка выполнена, исходя из следующих условий. 

Показатели Значение 

Собственник зданий и проектной документации ООО «Дары Кубани» - Алтуфьево 

Правоустанавливающие документы на здания 

 Свидетельство о государственной регистрации права 
серия 77 АК 081593 (ОСЗ №1); 
 Свидетельство о государственной регистрации права 
серия 77 АК 081591 (ОСЗ №2); 
 Свидетельство о государственной регистрации права 
серия 77 АК 081590 (ОСЗ №3); 
 Свидетельство о государственной регистрации права 
серия 77 АК 081592 (ОСЗ №4); 
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Показатели Значение 

Вид собственности частная 

Обременения по зданиям Ипотека, рег. № №77-77-14/005/2011-851 от 07.07.2011г. 

Собственник земельного участка Город Москва 

Вид собственности  Права аренды участка 

Обременения по участку Ипотека, рег. № №77-77-14/005/2011-851 от 07.07.2011г 

Правоустанавливающие документы 
Договор о предоставлении участка №М-02-034905 от 30.08.2010г; 
Дополнительное соглашение от 11.06.2013г. к договору аренду 
аренды земельного участка от 30.08.2010г. №М-02-034905. 

Источник: данные Заказчика 
Копии документов приведены в Приложении 4 к настоящему Отчету. 
Юридическая экспертиза имеющихся прав на объект Заказчиком не ставилась в качестве параллельной 
задачи и поэтому не выполнялась.  
Оценка стоимости проведена, исходя из наличия этих прав у ООО «Дары Кубани» - Алтуфьево. 
 
3. АНАЛИЗ РЫНКА 

3.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 
регионе расположения объекта оценки 

 
Анализ политической и социально-экономической обстановки в РФ 
Обзор политической ситуации необходим для оценивания политических рисков, под которыми следует 
подразумевать возможность имущественных и финансовых потерь, вызванных политикой, проводимой тем 
или иным государством. 
На президентских выборах 2012 года победу одержал Владимир Владимирович Путин, для которого это уже 
третий президентский срок. По действующему законодательству Президент избирается народным 
голосованием на срок 6 лет, вследствие чего нет оснований ожидать смены вектора развития страны, 
планомерно реализующегося при Путине с 2000 года. 
Согласно данным опроса общественного мнения Левада-Центр, у большей части населения сохраняется 
позитивное восприятие Владимира Путина. Уровень доверия к действующему президенту сохраняет 
высокий «посткрымский» уровень, однако за прошедший год доля респондентов, доверяющих ему, 
снизилась с 83% в 2015 г. до 73% в 2016 г. Более двух третей опрошенных (65%) по-прежнему хотели бы 
видеть Путина на посту президента через два года (против всего 33% в 2004 г.).1 
В России уже созданы 75 партий, которые соревнуются между собой, 11 из них участвуют в выборах в 
Государственную Думу. По результатам выборов 18 сентября 2016 г. состав Государственной Думы 450 
депутатов следующий: 343 депутата от фракции «Единая Россия», 42 - «КПРФ», 39 – ЛДПР, 23 - 
«Справедливая Россия», 1 - «Родина», 1- «Гражданская платформа», 1- самовыдвиженец. Таким образом, 
состав Государственной Думы остаётся консервативным, и нет оснований полагать, что он может резко 
измениться, что повлечёт за собой изменения политики Государства. 
Таким образом, риск смены курса развития страны минимален, политическая ситуация в стране 
стабильна несмотря на введение экономических санкций в настоящее время осуществляется развитие 
отношений с азиатскими странами, а также проводится политика поддержки отечественной экономики 
по импортозамещению. Политические риски можно оценить, как невысокие. 
 
Обзор макроэкономической ситуации подготовлен по показателям за январь-ноябрь 2016 года, 
опубликованных Минэкономразвития РФ (www.econom.gov.ru). 
Промышленное производство  
Минэкономразвития России повышает оценку по промышленному производству на 2016 год с 0,4 % г/г до 
1,0 % г/г. В ноябре Росстат представил статистику по промышленному производству с существенными 
уточнениями за 2015 и 2016 гг., без распределения указанных уточнений по месяцам отчетного периода, 
отметив корректность показателей только за 11 месяцев 2016 г. (+0,8% г/г) и за ноябрь 2016 г. (+2,7% г/г). 
Рассчитываемый Минэкономразвития России сезонно сглаженный индекс также показывает, что динамика 
промышленного производства в ноябре положительна (1,0 % м/м). С исключением сезонных и календарных 
факторов, добыча полезных ископаемых составила 0,3 % м/м, динамика обрабатывающих производств – 1,4 
% м/м, производство и распределение электроэнергии, газа и воды выросло на 1,1 % г/г. Сельское хозяйство  

                                                 
1 Источник: http://www.levada.ru/ 
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Индекс производства продукции сельского хозяйства в ноябре показал ускорение положительной динамики. 
В ноябре он составил 5,6 % г/г, а в целом за одиннадцать месяцев увеличился на 4,1 процента. Сезонно 
сглаженный индекс производства продукции сельского хозяйства в ноябре ускорился и составил 0,4 % м/м.  
Инвестиции и строительство  
Ситуация с инвестиционным спросом остается в русле негативных тенденций, хотя в последние месяцы и 
наметились первые признаки стабилизации. Оценка темпов сокращения инвестиций в основной капитал за 
2016 г. уточнена на фоне опубликованной Росстатом статистики за III квартал. В III квартале динамика 
инвестиций перешла в положительную область (+0,3 % г/г) на фоне низкой базы прошлого года (-13,0 % 
г/г). В отраслевом разрезе основную поддержку динамике инвестиций обеспечили капиталовложения в 
добычу топливно-энергетических ископаемых, а по виду деятельности - «Сжижение и регазификация 
природного газа для транспортирования».  
По итогам 9 месяцев сокращение инвестиций в основной капитал составило 2,3 процента. Поведение 
индикаторов инвестиционной активности в ноябре свидетельствует о стабилизации и возможном развороте 
в динамике инвестиций. В целом, по итогам за 2016 г., по оценке, произойдет замедление падения 
инвестиций до 3,0 % г/г (ранее до 3,7% г/г). В строительном секторе наблюдается слабая тенденция 
восстановления: в ноябре динамика объема работ по виду деятельности «Строительство» наилучшая с 
ноября 2013 года. Темпы прироста вышли в положительную область и составили 1,4% г/г (сезонно-
сглаженный индекс увеличился на 0,3% м/м). По итогам одиннадцати месяцев сокращение замедлилось до -
4,3% г/г.  
Динамика вводов жилых домов остается в отрицательной области (-7,0% г/г в ноябре, с устранением 
сезонности - рост на 1,4 % м/м). Введено 7,3 млн. кв. м общей площади. 
С начала года снижение составило 6,5% г/г. Несмотря на снижение в октябре (на 15,5 % г/г), по итогам 
десяти месяцев сохраняется существенный рост сальдированного финансового результата по всей 
экономике на 15,9 % г/г. 
Инфляция  
Инфляция в ноябре сохранилась практически на уровне октября и составила 0,44 % (в октябре – 0,43 
процента). Второй месяц подряд основной вклад в усиление инфляции вносит рост цен на 
продовольственные товары, обусловленный действиями сезонных факторов.  
В секторе непродовольственных товаров рост цен, напротив, замедляется с октября. Снижение цен на 
услуги, наблюдаемое в октябре, остановилось. В ноябре прирост цен нулевой. В годовом выражении 
инфляция продолжает стабильно снижаться с июля текущего года – с 7,5 % в июне до 5,8 % в ноябре.  
С начала года прирост потребительских цен сохраняется на минимальных уровнях. За период с января по 12 
декабря 2016 г. инфляция составила 5,2 %, годом ранее – 12,5 процента. Это является большим успехом в 
борьбе с инфляцией. По итогам 2016 года потребительская инфляция, по оценке Минэкономразвития 
России, составит 5,6%, что несколько ниже, чем в официальном прогнозе, в результате более сильного 
укрепления рубля и сохраняющегося низкого потребительского спроса. 
Рынок труда  
На рынке труда в ноябре отмечено незначительное увеличение численности рабочей силы за счет роста 
численности занятого населения. Это обусловлено подготовкой ритейлеров к праздничным распродажам.  
Безработица осталась на уровне октября текущего года – 5,4 % от рабочей силы. Однако, с исключением 
сезонного фактора, после трехмесячной стабильности уровень безработицы снизился до 5,4 % от рабочей 
силы.  
Доходы населения и потребительский рынок  
В ноябре реальная заработная плата работников демонстрирует прирост в годовом выражении четвертый 
месяц подряд. Данные с устранением сезонности с сентября текущего года показывают примерно нулевую 
динамику реальной заработной платы. Минэкономразвития России ожидает, что на фоне замедления 
инфляции, реальная заработная плата будет демонстрировать положительную динамику до конца года.  
В результате, в целом за 2016 г. ее рост может составить 0,5 % г/г, что на 0,2 п.п. выше, чем оценки 
Минэкономразвития России на стадии формирования бюджета.  
Росстат пересмотрел данные по реальным располагаемым доходам за 2015 г. в сторону увеличения. Годовое 
снижение составило 3,2 % г/г против 4,3 % г/г по предварительной оценке. Это уточнение повлияло на 
динамику доходов в 2016 г.  
В результате, в сторону понижения была пересмотрена оценка реальных располагаемых доходов в целом за 
2016 г.: снижение может составить 5,8 % г/г (ранее 5,6 % г/г).  
Несмотря на некоторое замедление снижения реальных располагаемых доходов в годовом выражении 
(сокращение в ноябре 5,6 % г/г, в октябре – 6 % г/г), сезонно очищенные данные свидетельствуют о 
продолжении негативных тенденций: снижение на 1,7 % м/м. Тенденция к замедлению сокращения оборота 
розничной торговли, зафиксированная в июне-сентябре, приостановилась. 
Октябрьское ускорение сокращения оборота розничной торговли не получило продолжения в ноябре 
текущего года: сокращение замедлилось до 4,1 % г/г с 4,2 % г/г в октябре 2016 г.  
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Аналогичную тенденцию к замедлению сокращения в ноябре текущего года продемонстрировала и 
динамика оборота розничной торговли с исключением сезонного фактора, составив -0,3 % м/м против -0,5 % 
м/м месяцем ранее. С учетом этого, оценка оборота розничной торговли в целом за 2016 г. незначительно 
понижена до -4,9 % г/г против -4,6 % г/г на стадии формирования бюджета.  
Платные услуги населению с исключением сезонного фактора в ноябре вернулись в область положительных 
значений: рост составил 0,1 % м/м. 
Внешняя торговля  
В январе-ноябре 2016 г. внешнеторговый оборот, по оценке (по методологии платёжного баланса) составил 
421,7 млрд. долл. США, уменьшившись на 13,6 % г/г. Экспорт товаров в январе-ноябре 2016 г. снизился на 
20,2 % г/г до 249,5 млрд. долл. США, импорт – на 1,9 % г/г до 172,2 млрд. долл. США. По итогам 2016 г. 
экспорт товаров оценивается в 281 млрд. долл. США, что на 2 млрд. долл. выше первоначальной оценки. 
Прирост физических объемов экспорта оценивается в 1,8 % г/г против 0,4 % г/г в прогнозе социально- 
экономического развития. Номинальный объем экспорта возрастает за счет роста мировых цен на нефть, 
физический объем – за счет увеличения экспорта продовольствия, металлов и древесины. Импорт товаров 
по итогам 2016 г. оценивается в 190 млрд. долл. США, что на 3 млрд. долл. выше первоначальной оценки. 
Прирост физических объемов импорта оценивается в 0,2 % (ранее снижение до -0,5 % г/г).  
Увеличение импорта товаров связано, в основном, с более сильным укреплением рубля по сравнению с 
прогнозным значением. С учетом текущей ситуации скорректирована оценка среднегодовой цены на нефть 
Urals за 2016 г. - 41,8 долл. США/баррель и среднегодового курса рубля к доллару США - 67,1 руб./долл. 
США. 
Валовой внутренний продукт  
В результате, уточнен темп роста ВВП на основе оперативных данных за ноябрь 2016 г. по базовым 
отраслям экономики, оценки чистых налогов на продукты и оценки ВВП по счету производства доходов за 3 
квартал 2016 года. Темп роста физического объема ВВП на 2016 г. повышен до -0,5 процента.  
Основными факторами роста являются улучшение ситуации в промышленности, оптовой торговле, рост 
физических объемов экспорта, замедление падения инвестиций, а также повышение индекса-дефлятора за 
счет роста экспортных цен. 13 декабря 2016 г. Росстат подтвердил предварительную оценку динамики 
произведенного ВВП в III квартале 2016 г.  

Таблица 3.1. Основные показатели развития экономики,  г/г 
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Источник: Минэкономразвития РФ 
 

Анализ политической и социально-экономической обстановки в г. Москве 

Обзор политической ситуации необходим для оценивания политических рисков, под которыми следует 
подразумевать возможность имущественных и финансовых потерь, вызванных политикой, проводимой 
муниципальным образованием. 

На выборах мэра Москвы 2013 года победу одержал Сергей Семёнович Собянин, набрав 51,37% голосов, 
победив тем самым уже в первом туре голосования. Для С. С. Собянина это уже второй срок на посту мэры 
Москвы (4 июня 2013 года Сергей Собянин объявил о намерении уйти в отставку и затем вновь 
баллотироваться на досрочных выборах мэра Москвы). По действующему законодательству срок 
полномочий мэра Москвы составляет 5 лет, вследствие чего нет оснований ожидать смены вектора развития 
города, реализующегося С. С. Собяниным с конца 2010 года. 

На последних выборах в Московскую Городскую Думу наблюдалась уверенная победа партии «Единая 
Россия», членом которой является действующий мэр Москвы Сергей Семёнович Собянин. Из 45 депутатов 



 

23 

28 относятся к фракции «Единая Россия», 5 - «КПРФ», 1 - «Родина» и 1 - «ЛДПР» и 10 самовыдвиженцев. 
Таким образом, состав Мосгордумы остаётся консервативным, и нет оснований полагать, что он может 
резко измениться, что повлечёт за собой изменения политики муниципалитета.  

Можно сделать вывод, что риск смены курса развития г. Москвы минимален, политическая ситуация в 
городе стабильна и не оказывает негативного влияния на рынок недвижимости. 

Обзор социально-экономической ситуации в г. Москве составлен по показателям, которые опубликованы 
Мособлстат за январь-ноябрь 2016 г. (http:// moscow.gks.ru/). 

Таблица 3.2 Основные показатели социально-экономического положения в г. Москве за январь-
ноябрь 2016г. 

 

Индекс промышленного производства в ноябре 2016 г. по сравнению с соответствующим периодом 
предыдущего года составил 100.0%, в январе-ноябре 2016 г. – 102.0%. 
Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду экономической деятельности  
"Строительство" в ноябре 2016 г. составил 62.8 млрд. рублей, или 101.6% к соответствующему периоду 
предыдущего года; в январе-ноябре 2016 г. - 612.5 млрд. рублей, или 106.4%.     
Жилищное строительство. В ноябре 2016г. организациями всех форм собственности построено 5995 
квартир, в январе-ноябре 2016 г. – 33199 квартир.  
Оборот розничной торговли в ноябре 2016г. составил 380.7 млрд. рублей, что в сопоставимых ценах 
составляет 99.0 % к соответствующему периоду предыдущего года, в январе-ноябре 2016 г.-  3742.7 млрд. 
рублей и 90.6 % 
В ноябре 2016г. оборот розничной торговли на 89.7% формировался торгующими организациями и 
индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка, доля розничных 
рынков и ярмарок составила 10.3% (в ноябре 2015г. – соответственно 86.5% и 13.5%). 
В январе-ноябре 2016г. в структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, 



 

24 

включая напитки, и табачных изделий составил 54.2%, непродовольственных товаров – 45.8% (в 
январе-ноябре 2015г. – 53.1% и 46.9% соответственно). 
Внешняя торговля. В январе-сентябре 2016г. организациями было оказано транспортных услуг во 
внешнеэкономической деятельности на 5354.0 млн.долларов США, из них экспорт –3141.5 млн. долл. США, 
импорт –2212.6 млн.долларов США. Доля стран дальнего зарубежья в общем объеме экспорта транспортных 
услуг составила 83.2 %, импорта транспортных услуг – 64.9 %. 
Индекс потребительских цен в ноябре 2016г. по отношению к предыдущему месяцу составил 100.4%, в 
том числе на продовольственные товары – 100.5%, непродовольственные товары – 100.5%, услуги – 100.2%. 
Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на отдельные товары, 
подверженные влиянию факторов административного или сезонного характера, в ноябре 2016г. по 
отношению к предыдущему месяцу составил 100.4%, с начала года – 106.3% (в ноябре 2015г. – 100.5%, с 
начала года – 113.6%). 
Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных 
сопоставлений покупательной способности населения в среднем в ноябре 2016г. составила 20658.47 рубля в 
расчете на одного человека и за месяц увеличилась на 0.2%, с начала года – на 7.9% (в ноябре 2015г. – на 
0.4%, с начала года – на 13.5%). 
В ноябре 2016г. цены на продовольственные товары выросли на 0.5%, с начала года – на 4.3% (в ноябре 
2015г. – на 1.3%, с начала года – на 14.1%). 
Цены на непродовольственные товары в ноябре 2016г. выросли на 0.5%, с начала года – на 6.5% (в ноябре 
2015г. – на 0.7%, с начала года – на 12.8%). 
Цены и тарифы на услуги в ноябре 2016г. увеличились на 0.2%, с начала года на 6.4% (в ноябре 2015г. на 
0.2%, с начала года – на 13.3%). 
Заработная плата. Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в октябре 2016г., по 
оценке, составила 67025 рублей  и по сравнению с сентябрем 2016г. увеличилась на 0.2%, по сравнению с 
соответствующим периодом предыдущего года возросла на 7.0%. 
Численность экономически активного населения в августе - октябре 2016г. составила, по итогам 
обследования рабочей силы, 7302 тыс. человек, в их числе 7176 тыс. человек, или 98.3% экономически 
активного населения были заняты в экономике и 126 тыс. человек (1.7%) не имели занятия, но активно его 
искали (в соответствии с методологией Международной Организации Труда они классифицируются как 
безработные). 
 
Выводы по разделу 
 

1. Политическая ситуация в стране и регионе характеризуется как стабильная, изменения 
политического курса не прогнозируется. 

2. Основные социально-экономической показатели в стране и регионе демонстрируют определенную 
стабилизацию по сравнению с аналогичным периодом прошлого года. Эксперты отмечают 
снижение напряженности в экономике в целом и на рынке недвижимости в частности 

3.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

В России рынок недвижимости традиционно классифицируется по назначению: 

 рынок жилья; 

 рынок коммерческой недвижимости. 

В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных операторов рынка недвижимости все 
объекты недвижимости можно отнести к какому-либо сегменту рынка. В таблице ниже приведена 
классификация рынков недвижимости. 

Таблица 3.3  Классификация рынков недвижимости 

Признак  
классификации 

Виды рынков 

Вид объекта 
Земельный, зданий, сооружений, предприятий, помещений, многолетних насаждений, 
вещных прав, иных объектов 

Географический 
(территориальный) 

Местный, городской, региональный, национальный, мировой 

Функциональное 
назначение 

Производственных и складских помещений, жилищный, непроизводственных зданий и 
помещений 

Степень готовности к 
эксплуатации 

Существующих объектов, незавершенного строительства, нового строительства 
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Признак  
классификации 

Виды рынков 

Тип участников 
Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, муниципальных 
образований, коммерческих организаций 

Вид сделок Купли – продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 
Отраслевая 
принадлежность 

Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных зданий, 
другие 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных    

Способ совершения сделок 
Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и 
внебиржевой, традиционный и компьютеризированный 

Источник: составлено ООО «PRG Consulting» 
Рынок коммерческой недвижимости характеризуется следующими сегментами: 

Офисная недвижимость 

Офисное помещение – это помещение, расположенное в нежилом офисном здании (здании, 
предназначенном для расположения офисов – бизнес-центрах, административных зданиях, жилых зданиях, 
переведенных в нежилой фонд) и фактически использующееся на дату оценки, как офис. В качестве 
стандарта для сертификации бизнес-центров (офисных центров) Гильдия управляющих и девелоперов 
коммерческой и промышленной недвижимости (ГУД) утвердила классификацию: А, B, C, D. 

Классы офисных зданий характеризуются различным местоположением, годом постройки и техническим 
состоянием здания, технологической оснащенностью, состоянием внутренней отделки, дополнительными 
услугами, оказываемыми арендаторам помещений в офисных центрах и рядом других параметров. Классы 
могут меняться при проведении модернизации помещений. 

Так же к объектам офисного назначения в отдельных случаях следует относить помещения с ярко 
выраженной специализацией и характерными для данного сегмента рынка признаками, а именно: 
отсутствие отдельного входа, кабинетная планировка и т.п. 

Торговые помещения 

К торговым помещениям относятся помещения, предназначенные для ведения торговой деятельности и 
расположенные в многофункциональных торговых комплексах (Торговые центры, Торгово-развлекательные 
центры), а так же в супермаркетах, гипермаркетах и универмагах. Данные помещения нецелесообразно 
использовать по иному назначению. 

Многофункциональный торговый комплекс (МТК) - это объект коммерческой недвижимости, собственник 
которого не ведет торговую коммерческую деятельность, а передает площади, подготовленные для ее 
осуществления, множеству операторов (причем не только торговых), среди которых могут быть 
организации сервиса, общественного питания и сферы досуга. 

Супермаркет – это магазин, расположенный в отдельном здании или в составе МТК, работающий по 
принципу самообслуживания, в основном продуктового ряда, с автоматизированной системой товарного 
учета и единым расчетно-кассовым узлом, площадью не менее 1 тыс. кв. м и ассортиментным наполнением 
не менее 5 тыс. товарных наименований. 

Гипермаркет – это супермаркет площадью не менее 4 тыс. кв. м, расположенный, как правило, в отдельном 
здании (редко – в составе МТК), с ассортиментным наполнением не менее 10 тыс. товарных наименований, 
в том числе непродуктового ряда. 

Универмаг – это торговая организация, расположенная в отдельном здании или во встроенном в жилое 
здание помещении, площадью не менее 1 тыс. кв. м, предлагающая полный ассортиментный ряд, 
реализуемый в отдельных секциях, каждая из которых имеет собственный расчетно-кассовый узел, 
объединенных единым управлением и правилами размещения ассортимента по площадям. 

Так же к объектам торгового назначения в отдельных случаях следует относить помещения с ярко 
выраженной специализацией и характерными для данного сегмента рынка признаками (например, 
предприятия общепита), при этом находящихся в неспециализированных зданиях, а именно: расположение 
на 1-м этаже либо в пристройке, наличие отдельного входа, зальная планировка, витринные окна, наличие 
погрузочно-разгрузочной зоны (пандус, дебаркадер) и т.п. 

Помещения свободного назначения 

К помещениям свободного назначения (ПСН) относятся такие помещения, которые юридически возможно и 
экономически целесообразно использовать по нескольким вариантам назначения: в качестве офиса, 
помещения сферы услуг, торгового помещения и т.д. ПСН можно при минимальных затратах перевести из 
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одного текущего использования в другое (к примеру, из офиса компании в парикмахерскую) по желанию 
собственника или арендатора. К ПСН относятся помещения, расположенные, как правило, на первых этажах 
жилых и административных зданий, так как на более высоких этажах затруднительно расположить 
помещение сферы услуг или торговли. 

Производственно-складская недвижимость 

Для производственно-складской недвижимости характерно расположение в промышленной зоне на 
огороженной территории, хотя данный фактор и не является обязательным. На территории Москвы имеются 
как крупные промышленные территории, на которых расположены производственно-складские здания и 
сооружения, так и отдельные огороженные зоны среди жилой и административной застройки. 

Производственно-складская недвижимость используется для организации производства и/или хранения 
готовой продукции или сырья. Здания и сооружения могут отличаться конструктивными характеристиками, 
техническим состоянием, наличием и составом инженерных коммуникаций, назначением и фактическим 
использованием.  

На основании данных характеристик происходит идентификация объекта оценки и подбор аналогичных 
объектов на рынке продажи и аренды Москвы. 

Так как, согласно документам на объект оценки, предоставленным Заказчиком, в состав оцениваемого 
имущества входит недвижимость: земельный участок (права аренды) и 4 нежилых здания. На основании 
данных визуального осмотра установлено, что на дату оценки недвижимое имущество не эксплуатируется и 
не используется для получения дохода (например, сдача в аренду). Здания находятся в аварийном и 
нерабочем состоянии и отнесены к категории  - подлежащие сносу. Оценщик не относит оцениваемые 
здания к какому-либо сегменту коммерческой недвижимости и не проводит анализ рынка.  

Далее приведен анализ рынка земельных участков Московского региона.  

3.3. Обзор рынка земельных участков  
Сегментирование рынка 
По мнению аналитиков на земельном рынке Московского региона можно выделить следующие сегменты в 
зависимости от: 
 
1. Категории земель: 

 Земли сельскохозяйственного назначения; 
 Земли населенных пунктов; 
 Земли промышленности и иного назначения; 
 Земли особо охраняемых территорий; 
 Земли лесного фонда; 
 Земли водного фонда; 
 Земли запаса. 

 
2.Вид разрешенного использования (Целевого назначения) земель: 

 Под индивидуальное жилищное строительство; 
 Под садово-огородническое хозяйство; 
 Под крестьянско-фермерское хозяйство; 
 Под общественно-деловую застройку; 
 Под размещение объектов промышленности; 
 Прочее. 

 
3. Вида права пользования земельным участком: 

 Собственность; 
 Аренда; 
 Постоянное бессрочное пользование; 
 Владение. 

 
4.Престижности направления: 

 Наиболее престижные - Рублево-успенское, Новорижское, Сколковское; 
 Престижные – Калужское, Минское, Можайское, Дмитровское, Киевское, Пятницкое, 

Ленинградское; 
 Второстепенные - Волоколамское, Ярославское, Оставшковское, Алтуфьевское, Симферопольское; 
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 Наименее востребованные – Щелковское, Каширское, Рузское и пр. 
 

5 Расстояния от МКАД: 
 До 10 км; 
 10-20 км; 
 20-40 км; 
 40-60 км; 
 60-80 км; 
 Свыше 80 км. 

6. Размера земельного участка: 
 Мелкие участки до 0,5 га; 
 Средние участки 0,5 - 5 га; 
 Большие участки 5 - 20 га; 
 Крупные участки свыше 50 га. 

 
7. Наличия подведенных к земельному участку коммуникаций: 

 Газоснабжение; 
 Электроснабжение; 
 Теплоснабжение; 
 Водоснабжение; 
 Канализация. 

Категория земель первым делом отражается на оборотоспособности земельного участка: по действующему 
законодательству допускаются сделки купли-продажи из земель сельскохозяйственного назначения и земель 
населенных пунктов (поселений). При этом качество земли влияет на ценообразование земельного участка. 
Земли лесного фонда по Лесному кодексу допускается вовлекать в арендные отношения. А земли 
промышленности и иного специального назначения имеют свою специфику и могут быть ограничены или 
изъяты из оборота. 
Сегментирование земельных участков, исходя из целевого назначения, обусловлено инвестиционной 
привлекательностью земли и возможностью дальнейшего развития территорий потенциальными 
инвесторами и девелоперами. Именно этот сегмент важен при анализе аналогов и выработке решения о 
наиболее эффективном использовании конкретного земельного участка. 
Право пользования землей определяет операции на рынке недвижимости. Поэтому, исследуя земельный 
рынок в целом или анализируя возможность развития какого-то конкретного земельного участка, следует 
делать акцент на этой характеристике недвижимости. Не надо объяснять, что полноправный собственник 
земельного участка, равно как любого другого объекта недвижимости вправе распоряжаться им по своему 
усмотрению, разумеется, не выходя за рамки законодательства. С другой стороны, если земельный участок 
находится, например, на праве постоянного бессрочного пользования, то пользователь может распоряжаться 
объектом только с согласия органов власти. В случае аренды определяющим являются все оговоренные 
условия договорных арендных отношений. Именно ими обусловлены потенциально возможные действия 
арендатора земли. 
Без анализа вышеприведенных характеристик недвижимого имущества и их возможного разделения на 
подвиды не должна обходиться модель сегментирования. Но основными факторами являются другие. Как 
известно, для земельных участков в Подмосковье, существуют три главных критерия, обуславливающие его 
престижность, - это направление (в данном случае принято привязываться к шоссе), расстояние от МКАД и 
окружение земельного участка. По этим характеристикам, определяющим спрос на землю, сами земельные 
участки практически не отличаются от коттеджных поселков и другой загородной недвижимости. Здесь 
важно учитывать различные потребности потенциального покупателя. Например, в случае, если освоение 
земельного участка рассматривается для коттеджного строительства или загородной резиденции, то 
желательно, чтобы расстояние до Москвы можно было бы преодолеть примерно за 40-50 минут. Это то 
время, которое в среднем тратится на дорогу при поездке внутри самого города с учетом небольших 
затруднений в движении. Трата значительного времени на дорогу затрудняет ежедневную поездку на работу 
в столицу, живя загородом. Поэтому самым престижным расстоянием является удаленность в 20 
километров от МКАД, а самым оптимальным – радиус в 40 км. Но, несмотря на престижность и удобство 
ближайшего Подмосковья, в последнее время все больше покупателей проявляют интерес к удаленным 
землям Московской области. Там существуют свои преимущества: дальние районы располагает большими 
площадями, что позволяет приобрести крупный земельный надел. А также удаленность от Москвы 
определяется лучшей экологией. Тем не менее, далеко не каждый готов купить для личного пользования 
земельный участок в 100-клилометровой зоне. Другое дело приобретение земельного надела для 
административно-производственных целей, где выходят на первый план другие определяющие критерии: 
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важным моментом являются транспортные развязки и интенсивность движения, близость к крупным 
населенным пунктам, как местам сбыта, и т.д. 
С точки зрения престижности направления потенциальные покупатели, как и в Москве, прежде всего 
исходят из розы ветров. Поэтому бессменным лидером по количеству сделок с землей в Подмосковье был и 
остается Одинцовский район (порядка восьми тысяч сделок в год). В этой же категории находятся: Рублево-
успенское, Новорижское, Сколковское. На первом из них уже наблюдается дефицит предложения, а 
Новорижское направление пока располагает большим предложением, хотя по ценовому фактору стремится 
к Рублево-Успенскому. Существует определенный интерес на земельные участки по Калужскому, 
Минскому, Можайскому, Дмитровскому, Киевскому, Пятницкому, Ленинградскому направлениям. По 
причине относительно большого скопления промышленных предприятий и соответственно худшей 
экологии остаются менее востребованными такие шоссе, как Щелковское, Каширское, Рязанское, 
Носовихинское. Также негативными факторами по этим направлениям являются близость крупных 
населенных пунктов, загруженность автомобильных трасс и, как следствие, большое количество машин на 
трассах. 
Как было во все времена, важным моментом при выборе земли является его окружение. Покупатели отдают 
предпочтение живописным местам возле воды или лесо-парковой зоны, где возможен полноценный отдых. 
Следующим этапом после определения местоположения земельного участка встает вопрос о его площади. 
Здесь желания потенциальных инвесторов и частных лиц расходятся в зависимости от целей использования 
земли. Площади более двадцати соток уже относятся к дорогостоящим объектам, но дают пространство и 
свободу. Участок свыше пятидесяти соток достаточно большая редкость для ближнего Подмосковья. А 
участки свыше 5 га могут интересовать инвесторов для проведения девелопмента. 
Большое влияние на стоимость оказывает степень развитости инфраструктуры. Так, участки на хорошо 
освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, нежели на неосвоенных. А увеличение стоимости 
земельного участка в зависимости от наличия подведенных коммуникаций. 
 
Мониторинг цен предложений продажи земельных участков на дату оценки 

Оценщик провел мониторинг цен предложений продажи участков  сопоставимых с объектом оценки.  
Были выбраны предложения по продаже земельных участков, сопоставимые с оцениваемым объектом. 
Результаты выборки из открытых источников информации порталов недвижимости в сети Internet 
приведены в таблице. 
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Таблица 3.2.  Мониторинг цен продаж земельных участков населенных пунктов под коммерческую застройку, без учета скидки на торг 
Показатели Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 

Дата 
предложения 

Февраль 2017 Февраль 2017 Февраль 2017 Февраль 2017 Февраль 2017 Февраль 2017 Февраль 2017 Февраль 2017 

Объект  земельный участок 
земельный 
участок 

земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок 

Местоположение 

Москва, м. 
Ясенево, 

Новоясеневский 
проспект (рядом с 

метро) 

Москва, м. 
Владыкино, 

Дмитровское ш., 
102 

Москва, проспект 
Маршала Жукова, 

вл. 83 

Москва, район 
Бирюлево Западное, 

МКАД, 31-й 
километр, внешняя 

сторона 

Москва, м. 
Волгоградский 

проспект, улица 2-я 
Машиностроения 

 г. Москва, ул. 
Плющева, вл. 18А. 

г. Москва, 
Котельники, 13 км 

МКАД 

г. Москва, м. 
Преображенская 
площадь, ул. 
Знаменская, 41 

Права аренда до 2051г. собственность аренда до 2035г. собственность собственность собственность собственность собственность 

Категория 
земельного 
участка 

земли поселений земли поселений земли поселений 
земли населенных 

пунктов 
земли населенных 

пунктов 
земли населенных 

пунктов 
земли населенных 

пунктов 
земли населенных 

пунктов 

Вид 
разрешенного 
использования 

ГПЗУ под МФЦ 
пл. 115270 кв. м 

 Есть ГПЗУ  на 
стр-во пл. 9632 
кв. м  здания 

ГПЗУ на стр-во ТЦ 
пл. 11200кв. М 

под строительство 
МФЦ 

под ТРЦ 

строительство 
культурно-

развлекательного 
комплекса, 
кинотеатра, 
гостиницы, 

торгово-офисного 
центра 

под общественно-
деловую застройку 

для размещение 
объектов, 

характерных для 
населенных 
пунктов. 

Площадь участка, 
га 

2,30 1,12 1,18 6,80 1,3 0,61 1,6 0,9 

Площадь участка, 
кв.м 

23 000 11 200 11 800 68 000 13 000 6 100 16 000 9 209 

Цена за 
земельный 
участок, руб. 

1 100 000 000 400 000 000 210 000 000 1 200 000 000 599 000 000 300 000 000 366 978 000 420 000 000 

Цена 
предложения за 1 
кв. м земельного 
участка, руб. 

47 826 35 714 17 797 17 647 46 077 49 180 22 936 45 608 

Наличие 
строений 

свободен 
здание 1783,4 кв. 

м под снос 
свободен свободен свободен 

здание 2990 м2 под 
снос 

свободен здание 1788,3 кв. м 

Наличие 
коммуникаций 

по границе 
электроснабжени
е, водопровод 

по границе по границе по границе 
электроснабжение, 

водопровод 
по границе 

электроснабжение, 
водопровод 
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Показатели Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 

Источник 
информации 

http://realty.dmir.ru/
sale/kommercheskie

-zemli-moskva-
novoyasenevskiy-

prospekt-
152912679/ 

http://zdanie.info/
3586/3587/object/

30095 

http://zdanie.info/35
86/3587/object/2562

1 

https://www.cian.ru/sal
e/suburban/153244557/ 

http://realty.dmir.ru/
sale/kommercheskie

-zemli-moskva-
ulica-2ya-

mashinostroeniya-
127067343/ 

http://zdanie.info/35
86/3588/object/3414

2 

http://zdanie.info/35
86/3588/object/2293

9 

http://zdanie.info/35
86/3588/object/2512

1 

 Источник: составлено PRG Consulting 
 
 
Диапазон цен предложений земельных участков сопоставимых с объектом оценки составил: 
 
Таблица 3.3. Диапазон цен предложений на дату оценки по аналогам земельным участков, без учета скидки на торг 

Площадь, кв. м 
Рыночная стоимость 1 кв. м, руб.  

min max среднее 

6100 - 68000 17647 49180 35348 

Источник: составлено ООО «PRG Consulting» 
 
Мониторинг цен предложений аренды открытых площадок под автостоянки на дату оценки 

Оценщик провел мониторинг цен предложений аренды открытых площадок под автостоянки.  
Были выбраны предложения по аренде открытых площадок под автостоянки, сопоставимые с оцениваемым объектом. Результаты выборки из открытых 
источников информации порталов недвижимости в сети Internet приведены в таблице. 
 
Текущее использование земельного участка  - сдача в аренду под автостоянку. Мониторинг 
 
Таблица 3.4.  Мониторинг арендных ставок открытых площадок под автостоянки 

Показатели Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 

Дата предложения февраль 2017 февраль 2017 февраль 2017 февраль 2017 февраль 2017 февраль 2017 февраль 2017 

Объект  Открытая площадка Открытая площадка Открытая площадка Открытая площадка 
Открытая 
площадка 

Открытая 
площадка 

Открытая 
площадка 

Местоположение 
г. Москва, 

Проектируемый пр-
д№ 3723, д. 12, стр. 2 

г. Москва, Сходненский 
тупик, д.4 (рядом с 

МКАД) 

г. Москва, ул. Генерала 
Дорохова, д.18 стр.6 

г. Москва, Очаковское 
ш., вл.44 

г. Москва, 
Высоковольтный 

пр-д, 1А 

г. Москва, ул. 
Михалковская, 

д.34с1 

г. Москва, пр. 
Мира, 207с1 

Метро 
м. Печатники (10 

мин. тран.) 
м. Тушинская (15 мин. 

транс.) 
м. Кунцевская (15 мин. 

тран.) 
м. Юго-Западная (15 

мин. тран.) 
м. Алтуфьево (10 

мин. тран.) 

м. Водный 
стадион (5 мин. 

тран.) 

м. Ботанический 
сад (15 мин. 

пеш.) 

Площадь участка, кв.м 18 000 4 000 5 000 3 000 3 000 10 000 16 000 
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Показатели Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 
Цена аренды за 
земельный участок, 
руб./год 

25 920 000 3 240 000 3 600 000 3 600 000 2 400 000 12 000 000 18 000 000 

Цена аренды 
земельного участка, 
руб./кв. м/год 

1 440 810 720 1 200 800 1 200 1 125 

Источник информации 
http://zdanie.info/арен
да/площадки_в_арен
ду/3623/object/27211 

http://zdanie.info/аренда/п
лощадки_в_аренду/3623/

object/19941 

http://zdanie.info/аренда/п
лощадки_в_аренду/3623/

object/25541 

http://zdanie.info/аренда/
площадки_в_аренду/362

3/object/8791 

https://www.cian.r
u/rent/suburban/15

3509550/ 

https://www.cian.r
u/rent/suburban/15

2721064/ 

https://www.cian.
ru/rent/suburban/

3812860/ 

Источник: составлено ООО «PRG Consulting» 
Диапазон арендных ставок открытых площадок сопоставимых с объектом оценки составил: 
 
Таблица 3.5. Диапазон арендных ставок на дату оценки по открытым площадкам  

Площадь, кв. м 
Рыночная стоимость аренды за 1 кв. м, руб. /год 

min max среднее 

3000 - 18000 720 1440 1042 

Источник: составлено ООО «PRG Consulting» 
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3.4. Ценообразующие факторы, влияющие на стоимость объекта оценки. 
На разброс цен коммерческой недвижимости обычно влияют следующие факторы: качество прав на 
объект, условия продажи, местоположение объекта, площадь объекта, категория земли, вид 
разрешенного использование, наличие коммуникаций и строений. 
Далее приводится краткий анализ основных ценообразующих факторов применительно к рынку 
земельных участков. Ценообразующие факторы приводятся для участков под офисно-торговую 
недвижимость, поскольку оцениваемый земельный участок имеет вид разрешенного использования по 
данным Росреестра – под размещение объектов торговли, кроме того по ГПЗУ согласовано 
строительство многофункционального торгово-сервисного комплекса. 
1. Качество прав на объект 
Фактор качества прав определяется совокупностью следующих ценообразующих параметров: 

 Объем передаваемых прав; 
 Наличие ограничений (обременений) права 

Передаваемые права на объект могут быть как правом собственности, так и правом аренды. Объем 
полноты передаваемых прав влияет на стоимость объекта оценки. На практике права аренды в основном 
реализуются на земельные участки. 

Таблица 3.3. Экспертная оценка размера поправки на передаваемые имущественные права 

Земельные участки под офисно-торговую застройку 
Среднее  
значение 

Доверительный 
интервал 

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 

Отношение удельной цены земельных участков под офисно-торговую 
застройку в краткосрочной аренде (менее 10 лет) к удельной цене 
аналогичных участков в собственности 

0,76 0,75 0,78 

Источник: Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости-2016. Том 3. Земельные участки», 
Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2016 г. 
Таблица 3.4. Матрица поправок на передаваемые права 

Цены земельных участков под 
офисно-торговую застройку 

Аналог 

собственность 
долгосрочная 
аренда 

краткосрочная 
аренда 

Объект оценки 

собственность 1 1,17 1,31 
долгосрочная 
аренда 

0,86 1 1,12 

краткосрочная 
аренда 

0,76 0,89 1 

Источник: Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости-2016. Том 3. Земельные участки», 
Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2016 г. 
 
Наличие обременений (ограничений) прав 
Ипотека по объекту 
Наличие обременения на объект оценки в виде ипотеки может повлиять на его стоимость. Это связано с 
необходимостью согласования с залогодержателем (как правило с банком) возможность продажи 
объекта. На практике каких-либо затруднений в процедуре согласования не возникает, банки дают 
согласие на продажу при одновременном погашении задолженности из стоимости продаваемого объекта. 
Возникает лишь более длительный период продажи объекта. Статистики по срокам увеличения 
процедуры реализации ипотечных объектов не публикуется, все сделки носят конфиденциальный 
характер. Размер поправки на обременение в виде ипотеки принимается экспертно и не превышает 1-2%. 
 
2. Условия финансирования. Продажа объектов недвижимости на необычных для данного сегмента 

рынка условиях (бартер, продажа в кредит, и т.п.) требует тщательного анализа и внесения 
соответствующих поправок к цене сделки. 

3. Условия продажи (чистота сделки). Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты 
недвижимости из объектов сравнения либо провести по ним корректировки цен продаж при 
выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной 
мотивацией приобретения недвижимости. 
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4. Время продажи/предложения. Данный фактор учитывает рост/падение цен на рынке 
недвижимости в течение определенного времени. 

5. Факт сделки (торг). Фактор торга учитывает скидки в условиях рыночной торговли в процессе 
переговоров между продавцом и покупателем.  

Таблица 3.5. Экспертная оценка размера поправки на торг 

 
Источник: Справочник рыночных данных, СРД №19, ноябрь 2016г. под ред. Е.Е. Яскевича 
 
6. Местоположение объекта. 
Фактор местоположения определяется совокупностью следующих ценообразующих параметров: 

 расположение в зависимости от удаления от центра к МКАД, в административных округах; 
 удаленность от метро (пешеходная/транспортная доступность); 
 близость основных транспортных магистралей;  
 расположение относительно линии застройки. 

 

Расположение в зависимости от удаления от центра города 
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Удаленность от центра существенно влияет на стоимость недвижимости. На рынке коммерческой 
недвижимости  Москвы участники выделяют ценовые зоны: ЦДР (Центральный деловой район), вне 
ЦДР до ТТК, ТТК - МКАД. 
Соответственно в разных административных округах цены на недвижимость по ценовым зонам 
отличаются. Однако следует отметить, что в отдельных случаях, если объекты недвижимости находятся 
в непосредственной близости друг от друга (консультация со специалистами агентств по продаже 
недвижимости – АН «МИЕЛЬ», АН «ИНКОМ» и др., позволяют утверждать, что сопоставимой можно 
признать удаленность не более 3 км) и их местоположение можно признать очень схожим, 
корректировку на местоположение вводить не следует, даже если объекты находятся в различных 
административных округах или ценовых зонах (подобного рода ситуации возникают исключительно в 
тех случаях, если объекты недвижимости расположены на границах административных округов или 
ценовых зон). 
Корректировка на местоположение в зависимости от центра, как правило, рассчитывается методом 
парных продаж на дату оценки.  
 
Удаленность от метро (пешая/транспортная доступность) 
Показатель удаленности от ближайшей станции метрополитена отражает изменение 
(повышение/снижение) стоимости 1 кв. м недвижимого имущества в зависимости от удаленности от 
ближайшей станции метрополитена. Зависимость следующая: стоимость 1 кв. м тем выше, чем ближе 
объект расположен к метрополитену. 
В результате проведенного анализа рынка продажи и аренды объектов коммерческой недвижимости 
оценщики сделали вывод, что для объектов удаленность до 5 минут пешком от станции метрополитена 
не оказывает значительного влияния на стоимость объектов (источники информации: анализ следующих 
источников «Информационно-аналитический журнал «RWAY», базы данных ЦИАН (http://www.cian.ru/) 
и Авито, (http://www.avito.ru/), http://www.arendator.ru, http://www.knightfrank.ru и т.д.). 
Удаленность же объекта коммерческого назначения на расстоянии от 5 до 10 минут пешком от станции 
метрополитена, а также необходимость проезда до объекта на общественном транспорте, значительно 
понижает его стоимость.  
Оценщиком дополнительно проведен опрос экспертов риэлтерских компаний о влиянии удаленности от 
метро на стоимость коммерческой недвижимости. Результаты опросов приведены в таблице. 

Таблица 3.6. Экспертная оценка размера поправки на удаленность от метро 

 
Компания Контакт 

Расстояние от 5 
до 10 мин. 
пешком 

Расстояние от 
10 до 15 мин. 
пешком 

Транспортная 
доступность до 

метро 

1 «Диамант» 
(Владимир Яковлев): +7 916 408 57 27 -8% -16% -25% 

2 «МИЦ-недвижимость» 
 (Сагитов Александр) 

+7 903 177 81 67 
+7 929 591 26 47

-10% -15% -20% 

3 «ИНКОМ» 
 (Виктор Лахтионов) 

+7 962 909 45 65
+7 910 425 16 56

-10% -15% -20% 

4 «Paul's Yard» 
(Мила Моралес) +7 495 980 77 33 -9% -12% -15% 

5 «Ризолит»  
(Наталья Акименко) 

+7 926 337 88 60
+7 926 379 01 56

-9% -16% -18% 

6 «BIG Realty» 
(Светлана Лапшина) +7 495 542 11 42 -10% -17% -25% 

7 «Монолит»  
(Анна Спиридонова) 

+7 903 738 44 88
+7 495 782 40 62

-8% -16% -22% 

8 
"Penny lane realty" 
( Верещак Денис) 

+7 909 675 74 38 
-10% -15% -20% 

9 «МИЭЛЬ» 
(Тупицина Татьяна) +7 925 041 91 18 -10% -15% -20% 

10 
«Первый торговый дом 

недвижимости» 
(Селезнев Дмитрий) 

+7 963 690 10 01 
-9% -16% -22% 

 
На основании анализа предложений коммерческой недвижимости на рынке, а также исходя учитывая 
экспертное мнение риелторов московского рынка оценщик определил значение коэффициента 
корректировки на удаленность от метро.   
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Таблица 3.7. Значения коэффициента корректировки на удаленность от метро 

ОО/ОА до 5 минут пешком 
до 10 минут 
пешком 

до 15 минут пешком 
до метро 

транспортом 
до 5 минут пешком 1 1,10 1,15 1,20 
до 10 минут пешком 0,91 1 1,05 1,10 
до 15 минут пешком 0,87 0,95 1 1,04 
до метро транспортом 0,83 0,91 0,96 1 

 Источник: составлено ООО «PRG Consulting» 

Расположение относительно линии застройки 
В качестве факторов, влияющих на выбор конкретного значения величины показателя, можно выделить 
следующие2: 

 местоположение объекта, уровень активности улицы, на которую выходит основная дверь 
объекта недвижимости (транспортная магистраль, пешеходная улица и пр.); 
 важность и значимость выхода на красную линию для эффективного использования объекта 
недвижимости; 
 влияние наличия выхода на красную линию на спрос на объекты недвижимости данного типа. 

Городские улицы предназначены для выполнения разнообразных функций: пропуска движения транспортных 
средств и пешеходов, поверхностного отвода атмосферных вод и прокладки подземных инженерных сетей, 
размещения всякого рода киосков. Одновременно городские улицы являются каналами для проветривания 
городской территории. До появления в городах механического транспорта, особенно автомобиля, улицы 
являлись как бы коридорами – променадами города, местами прогулок городского населения. Появление в 
городах огромного количества автомобилей, движущихся с большими скоростями, выделяющих вредные 
выхлопные газы, лишило наиболее загруженные транспортным движением улицы привлекательности для 
городского населения. Человек стал стремиться уйти подальше от автомобильного движения, городская 
жилая застройка стала размещаться не периметрально фасадами на улицу, а с отступами в жилые кварталы и 
микрорайоны, повернувшись к улице своими торцовыми, часто без окон, стенами. 
Можно рекомендовать следующую классификацию городских улиц и дорог: 

Таблица 3.8. Классификация городских улиц и дорог3 
Категория Основное назначение и транспортная характеристика 

I. Скоростные дороги 

Скоростное сообщение всех районов города между собой и с крупными промышленными 
районами, а также с общей сетью междугородных автомобильных дорог. Пропуск 

внутригородского транзитного движения. Преимущественно легковое автомобильное 
движение. Возможно экспресс-автобусное движение и наличие скоростных линий 

массового пассажирского транспорта. Все пересечения с другими улицами и дорогами в 
разных уровнях. Полный контроль въезда и выезда с дороги на магистрали 

общегородского значения обычного типа. Отсутствие пешеходного движения. При 
наличии массового транспорта проход пассажиров к остановочным пунктам в разных 

уровнях с проезжими частями дороги. 

II. Магистральные 
улицы 

Общегородского значения 
а) Центральные проспекты – основные магистральные улицы в зоне общегородского 
центра в местах сосредоточения административно-общественных учреждений и мест 

массового посещения общегородского значения. 
Легковое автомобильное движение. Безрельсовый общественный транспорт. Большое 

пешеходное движение 
б) Транспортные магистрали – основные транспортные связи между всеми районами 

города, общегородским и районными центрами, основными местами массового 
посещения общегородского значения (вокзалами, стадионами, парками), скоростными 

дорогами и с общей сетью междугородных автомобильных дорог. Развязка пересечений с 
другими улицами и дорогами в одном или разных уровнях. Все виды общественного 
транспорта, легковое и грузовое, преимущественно местное, автомобильное движение. 

Частичный контроль въезда и выезда. 
Пешеходные переходы в разных уровнях с проезжими частями улицы 

Районного значения 
Сообщения между жилыми и промышленными районами города. Возможны все виды 

общественного транспорта, легковое и грузовое движение. Сообщение жилых и 
промышленных районов с магистральными улицами общегородского значения 

III. Улицы и дороги с 
местным движением  

а) Улицы местного значения в жилых районах, по которым осуществляется выезд из 
жилых микрорайонов на магистральные улицы районного значения. Легковое и грузовое 

                                                 
2 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости. Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные 
типы объектов» под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера 2016 г. 
3 Источник информации: http://dor23.ru/?id=921 
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Категория Основное назначение и транспортная характеристика 
движение, связанное с подъездами к жилым микрорайонам. Общественный массовый 

транспорт, как правило, исключается 
б) Улицы местного значения в промышленных и складских районах служат для пропуска 

преимущественно грузового движения от крупных промышленных предприятий и 
складов на магистральные улицы районного значения 

IV. Пешеходные улицы 

Автомобильные дороги в крупных городских парках и лесопарках – легковое 
автомобильное движение прогулочного характера. Возможен общественный транспорт 
местного значения. Служебное грузовое движение. Пешеходные улицы в общественных 

центрах, торговых центрах, в исторически сложившихся старых районах города, 
имеющих мемориальное значение. Пешеходные улицы между жилыми и 

промышленными районами, проходящие, как правило, по озелененным территориям, в 
том числе по санитарно-защитным зонам 

Расположение входа помещения с обычной улицы (1 линии домов) на улицу со стороны двора 
(внутриквартальную линию домов) снижает величину арендной ставки (стоимости). 
Согласно классификации, представленной выше, Оценщик к крупным улицам относит магистральные 
улицы, к второстепенным улицам – улицы и дороги с местным движением. 
Таблица 3.9. Экспертные оценки поправочного коэффициента на местоположение  

Показатель Для крупной улицы 
Для второстепенной 

улицы 
Отношение удельной цены объекта, расположенного внутри 
квартала, к удельной цене такого же объекта, 
расположенного на красной линии 

0,79 0,87 

Отношение удельной ставки аренды объекта, 
расположенного внутри квартала, к удельной ставке 
аренды такого же объекта, расположенного на красной линии 

0,79 0,87 

Источник: Источник: Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости-2016. Том 2. Офисно-
торговая недвижимость и сходные типы объектов», Приволжский центр методического и 
информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2016 г. 
 
В соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации 2004 года под красной линией, 
понимаются границы, отделяющие территории кварталов, микрорайонов и других элементов 
планировочной структуры от улиц, проездов и площадей в городских и сельских поселениях. 
 
7. Площадь объекта.  
Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в расчете на единицу 
площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов вносилось корректировки. 
В тоже время, часто собственники участков готовы большие участки делить на участки меньшей 
площади. 

Таблица 3.10. Матрица поправочного коэффициента на общую площадь (фактор масштаба) для 
цен продаж земельных участков под офисно-торговую застройку 

Диапазон площадей 
объекта оценки, га 

 Диапазон площадей объекта аналога, га 

<0,1 0,1 -0,5 0,5 -1,0 1,0 – 3,0 ≥3 

<0,1 1,00 1,11 1,21 1,33 1,38 

0,1-0,5 0,90 1,00 1,09 1,20 1,24 

0,5-1,0 0,83 0,92 1,00 1,10 1,14 

1,0 – 3,0 0,75 0,84 0,91 1,00 1,04 

≥3 0,73 0,81 0,88 0,96 1,00 

Источник: Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости-2016. Том 3. Земельные участки», 
Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2016 г. 
 
8. Категория земель/вид разрешенного использования. 
Данный параметр отражает назначение объекта, а именно разграничивает в рамках какого сегмента 
рынка конкурируют объекты недвижимости. 
По законодательству возможна изменение категории земли, однако на практике изменить категорию 
сельскохозяйственного назначения сложно и затратно, под рекреационные цели маловероятно. 
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9. Наличие коммуникаций 
В современных условиях развития рынка недвижимости, в зависимости от сегмента, доступность 
коммуникаций имеет значительное влияние на формирование рыночной стоимости. 
Увеличение стоимости земельного участка в зависимости от наличия подведенных коммуникаций можно 
дифференцировать следующим образом (источник: http://www.ceae.ru/ocenka-zemel-uchastkov.htm) 

 электроэнергия – 10-20% 
 газоснабжение – 10-20%; 
 остальное (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи) – 5- 15%. 

3.5. Ликвидность объектов недвижимости 
Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на деньги, т.е. 
продать по рыночной стоимости на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 
действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельства. 
Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной экспозиции объекта, т.е. 
время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном рынке по рыночной 
стоимости. Применительно к данным Рекомендациям предполагается, что в срок экспозиции не 
включается время, необходимое для формального закрепления (оформление, регистрация) сделки купли-
продажи, т.е. срок экспозиции - это типичное время с момента размещения публичного предложения о 
продаже объекта до принятия продавцом и покупателем решения о совершении сделки.  
Рекомендуется характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы в зависимости от 
возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. Предлагается следующая градация 
ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации.  
 
Таблица 3.11. Показатели срока ликвидности недвижимости 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-6 7-18
Источник: методические рекомендации «Оценка имущественных активов для целей залога», Рекомендовано к 
применению решением Комитета АРБ по оценочной деятельности (Протокол от 25 ноября 2011 г.), 
http://www.ocenchik.ru/docs/1069.html. 
 
Основными факторами, влияющими на ликвидность, являются: 
Местоположение. Объекты, имеющие выгодное месторасположение, имеют более высокий уровень 
ликвидности. На ликвидность в данном случае влияет близость к автомагистралям, остановкам 
транспорта, нахождение на первой линии домов, экологическая ситуация в районе, в том числе близость 
промышленных зон.  
Эластичность спроса на данный вид имущества. Эластичность спроса позволяет измерить степень 
реакции покупателя на изменение цен, уровня доходов или других факторов. Рассчитывается через 
коэффициент эластичности. Например, жилые помещения. При отсутствии дефицита и достаточно 
большом предложении жилья на рынке относительно небольшое снижение цены приведет к увеличению 
количества желающих приобрести жилую недвижимость. Для коммерческой недвижимости характерна 
небольшая эластичность спроса по цене, но значительная положительная эластичность спроса по доходу. 
Другими словами, изменения покупательной способности оказывает существенное влияние на спрос па 
недвижимость, хотя и в различной степени для разных видов недвижимости. Например, спрос на 
сельскохозяйственные земли, как правило, менее эластичен, чем спрос на производственную 
недвижимость, так как спрос на продукцию сельского хозяйства более стабильный при изменении 
доходов населения. Аналогично, спрос на первоклассные магазины менее эластичен, чем спрос на 
второстепенные магазины. 
Состояние объекта на предмет его ветхости (износа) или функциональной пригодности (объемно-
планировочных решений, инженерного обеспечения) для коммерческого и иного доходного использования. 
Как правило, имущество в хорошем состоянии, недавно построенные объекты, завершенные 
строительством имеют более высокую ликвидность, нежели объекты, требующие больших затрат на 
восстановление или объекты, незавершенные строительством. 
Наличие необходимых правоустанавливающих и технических документов и соответствие 
фактического состояния этим документам. 
Масштабность и количество объектов. Данным фактором характеризуется снижение ликвидности 
имущества, обладающего характеристиками, существенно отличающимися в большую сторону от 
средних значений. Достаточно часто ликвидное в небольших количествах имущество теряет 
ликвидность, когда количество объектов превышает емкость рынка. 
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Потенциальные покупатели. В зависимости от всех вышеуказанных факторов количество 
потенциальных покупателей объекта может значительно варьироваться. Соответственно, чем большее 
количество потенциальных покупателей у объекта, тем выше его ликвидность. 
Вывод 
Проанализировав все факторы, влияющие на ликвидность объекта оценки можно сделать вывод о том, 
что срок экспозиции земельных участков на дату оценки 7- 18 мес., ликвидность объекта оценки 
является «низкой». 

 
4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

В соответствии с п.13 ФСО №7 «Оценка недвижимости»: наиболее эффективное использование 
представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность 
(соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на 
дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.  

Анализ наиболее эффективного использования включает в себя проверку соответствия различных 
вариантов использования следующим критериям: 

Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов применения и использования, которые 
допустимы с точки зрения действующего законодательства. 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных для оцениваемого объекта способов 
использования. 

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какие физически осуществимые и разрешенные 
законом способы использования являются доходными. 

Максимальная доходность: рассмотрение варианта с наибольшей доходностью. 

Анализ НЭИ проводится сначала для участка земли как незастроенного, а затем - для этого же участка, 
но с существующими улучшениями. При этом следующее из анализа НЭИ использование участка с 
имеющимися улучшениями признается наиболее эффективным, если рыночная стоимость улучшенного 
участка выше, чем стоимость участка как свободного. При этом учитываются затраты на снос строений и 
на денежные компенсации пользователям, выселяемым при сносе имеющегося строения. Если стоимость 
участка без существующих улучшений выше, чем с этими улучшениями, то в этом случае может 
теряться смысл оценки рыночной стоимости объекта с улучшениями. 

С целью выбора варианта НЭИ первоначально составляется максимально полный перечень функций, 
которые могут быть реализованы на базе оцениваемого объекта. На данном этапе включение функций в 
перечень осуществляется без ограничений, разрешены любые предложения, реализуемые на участке с 
имеющимися характеристиками и в существующем окружении. 

При этом для свободного земельного участка и для участка с существующими улучшениями 
предусматривается возможность в будущем провести дополнительные изменения объекта: 

в соответствии с принципами баланса и экономического разделения участок может быть разделен на 
равные или неравные доли с выполнением или без выполнения работ (на всем участке или на отдельных 
частях его) по расчистке территории, прокладке дорог и разводке коммуникаций; 

в соответствии с принципом экономического размера может быть рассмотрен гипотетический вариант 
«присоединения» части или всего соседнего участка к данному участку (если для потенциально 
востребованных гипермаркета, технопарка, складского комплекса нужна территория площадью больше 
оцениваемого участка) – путем покупки, аренды или привлечения «соседа» к участию в инвестиционном 
проекте; 
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существующее строение может быть наращено (вверх, вниз, по периметру), реконструировано, на 
свободной части земельного участка может быть построено дополнительное здание или сооружение; 

многолетние насаждения могут быть посажены или убраны; 

пакет прав и обременений может быть дополнен или реструктурирован. 

Поскольку для каждой функции существует оптимальная высота здания, то если нет градостроительных 
ограничений на этажность строений, эта оптимальная высота (своя для каждой функции) 
рассматривается при сравнении вариантов. Если ограничения имеются, то в НЭИ рассматривается 
меньшая из двух высот: разрешенная или оптимальная. 

На следующем (втором) этапе из составленного перечня исключаются те функции, реализация которых – 
по данным анализа – может встретить непреодолимые препятствия вследствие законодательных и 
нормативно-правовых ограничений и в том числе ограничений, установленных: 

правилами зонирования и (или) существующими регламентами получения разрешения на застройку, на 
разделение или на объединение участков; 

требованиями, предусмотренными Строительными нормами и правилами (СНиП) и, в частности, 
ограничениями по взаимному расположению зданий и положению вновь возводимого строения 
относительно коммуникаций; 

нормативными актами об охране здоровья населения, окружающей среды и памятников, а также по 
потреблению ресурсов. 

При этом имеются в виду запреты и ограничения не только на сами функции, но также и на набор работ 
(строительно-монтажных, наладочных), предназначенных для реализации этих функций. Кроме того, при 
анализе допустимости реализации функций на данном этапе учитывается: 

наличие сервитутов (в том числе и не реализованных, но потенциально возможных) и других 
ограничений прав собственности на объект; 

местные правила финансирования застройщиком развития инфраструктуры или (и) передачи 
муниципалитету части помещений в созданном объекте; 

наличие захоронений и необходимость археологических раскопок; 

возможная реакция местных жителей на реализацию рассматриваемой функции. 

В перечне остаются для последующего анализа функции, ограничение реализации которых может быть 
преодолено путем дополнительных усилий заинтересованных лиц и дополнительного финансирования. 

На третьем этапе анализа изучаются возможности физической осуществимости функций, остающихся в 
перечне после процедур второго этапа. Из перечня исключаются функции, осуществление которых 
невозможно из-за недостаточно высокого качества земельного участка, а также функции, которые не 
могут быть реализованы из-за невыполнимости каких-либо звеньев технологической цепочки 
планируемого строительства. Как и на предыдущем этапе, в перечне функций для дальнейшего анализа 
оставляются функции, которые физически нереализуемы в текущем состоянии объекта, но могут быть 
исполнены после дополнительных улучшений. Однако требующееся для таких улучшений 
дополнительное финансирование понижает конкурентоспособность функции при окончательном выборе 
варианта по критерию максимальной продуктивности. 

На четвертом этапе анализа юридически разрешенные и физически осуществимые функции остаются в 
перечне только в случае их экономической целесообразности. Это достигается, если соотношение 
платежеспособного спроса и конкурентного предложения на локальном рынке недвижимости 
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обеспечивает (при использовании каждой из функций) возврат капитала и доходы на капитал с нормой 
этого дохода, не ниже нормы отдачи для одного из надежных альтернативных проектов. 
Предусматривается также, что указанные доходы должны поступать в планируемые промежутки 
(моменты) времени и в заданных размерах. 

При анализе спроса выделяется целевой рынок под каждую функцию, позиционирование объекта оценки 
в сравнении с объектами-конкурентами, прогноз тенденций развития демографической ситуации и 
инвестиционной активности – с анализом экономической ситуации в регионе и регионального рынка 
недвижимости, прогноз доходности и возможной цены перепродажи объекта с учетом тенденций 
изменения структуры предложения. 

На данном этапе анализа выясняется только принципиальная возможность обеспечения финансирования 
– без предпочтений какого-либо из источников (вариантов). 

На последнем этапе из экономически обоснованных и финансово осуществимых проектов выбираются 
несколько проектов с реализацией функций, использование которых принесет собственнику 
максимальную доходность и максимальную рыночную стоимость объекта (с учетом «своих» рисков и 
«своих» норм отдачи для каждого варианта). Один из этих последних проектов (наименее рискованный) 
и признается отвечающим принципу наиболее эффективного использования объекта. 

Определение НЭИ по оцениваемому имуществу 

На основании визуального осмотра, а также представленных документов Заказчика по обследованию 
существующих улучшений на участке можно сделать однозначный вывод – все здания находятся в 
непригодном для эксплуатации состоянии и подлежат сносу. Таким образом, наиболее эффективным 
является использование участка как свободного. Оценка рыночной стоимости имеющихся 4 
отдельностоящих зданий не проводится, их стоимость учитывается в рыночной стоимости земельного 
участка.  

Капитальные вложения в проектную документацию  являются фактически вложениями в незавершенное 
строительство на стадии проекта, НЭИ учитывая специфику объекта может быть только текущее 
назначение.  

Вывод: 

1. Наиболее эффективным использованием земельного участка будет использование его как 
условно свободного, для размещения объектов, характерных для населенных пунктов; 

2. Рыночная стоимость объекта оценки – Имущество ООО «Дары Кубани» - Алтуфьево: 
 - Права аренды земельного участка площадью 14400 кв.м, из состава земель населенных 
пунктов, кадастровый номер 77:02:0002004:65, с расположенными на нём объектами 
капитального строительства, имеющими адресный ориентир: г. Москва, ул. Корнейчука, вл. 27 и 
вл. 27 стр. 5, 6, 7; 
будет идентична рыночной стоимости земельного участка, как условно свободного.  

3. Проектная документация является специализированным  объектом с НЭИ по текущему 
назначению. 
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5. МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ 

При определении рыночной стоимости имущества обычно используют три основных подхода: 
 затратный подход; 
 сравнительный подход; 
 доходный подход. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объектов. 
Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из 
использованных методов и установить окончательную оценку объекта собственности на основании 
данных того метода или методов, которые расценены как наиболее надежные. В процессе выбора 
применяемых подходов, Оценщик опирается на п.11 Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия 
оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденного приказом 
Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. №297 и п.. 21-23 Федерального Стандарта Оценки «Оценка 
недвижимости», а также руководствуется ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ». 
 
Далее приводится краткое описание подходов к оценке. 

Затратный подход. 

Затратный подход основан на предпосылке, что стоимость объекта недвижимости определяется 
участниками рынка исходя из затрат, требуемых на воссоздание функционального аналога оцениваемого 
объекта. Рыночная стоимость по затратному подходу рассчитывается как сумма затрат на приобретение 
незастроенного земельного участка и затрат на строительство нового объекта, являющегося аналогом 
оцениваемому по основным функциональным характеристикам, за вычетом всех элементов физического, 
функционального и внешнего износа. Затратный подход применим при наличии достаточной 
информации для обоснования расчетных компонентов стоимости: данных по продажам земельных 
участков, данных по проектам нового строительства и данных для расчета поправок на износ. 
Наиболее распространенными методами затратного подхода для определения стоимости 
воспроизводства или замещения улучшений используются: метод сравнительной единицы; метод 
разбивки по компонентам; метод количественного анализа и индексный метод. 
Затратный подход наиболее приемлем при оценке недавно построенных объектов недвижимости, а также 
специализированных объектов по которым отсутствуют рыночные аналоги. 

В соответствии с п.24(а) ФСО №7 затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов 
недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 
капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений.  

Капитальные вложения в проект, входящий в состав оцениваемого имущества возможно оценить по 
затратному подходу.  
 
Учитывая вышеизложенное, Оценщик счел возможным применить затратный подход к оценке 
стоимости проекта. 

Сравнительный подход. 
Сравнительный подход основан на предпосылке, что при определении цены сделки покупатель и 
продавец ориентируются на цены продажи объектов, аналогичных объекту оценки. Алгоритм метода 
состоит в определении стоимости объекта оценки на основе цен объектов-аналогов, скорректированных 
на отличия в основных характеристиках между аналогами и объектом оценки. Сравнительный подход 
применим при наличии репрезентативных данных по сделкам с объектами, сопоставимыми с объектом 
оценки по характеристикам, влияющим на стоимость недвижимости данного типа 

Метод прямого сравнительного анализа продаж базируется на информации о недавно прошедших 
сделках с аналогичными объектами на рынке недвижимости и сравнении оцениваемой недвижимости с 
аналогами. Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам 
недвижимости, сходными с оцениваемым. Далее вносятся поправки, учитывающие различия между 
оцениваемым объектом и аналогами. Это позволяет определить цену продажи каждого аналога, как если 
бы он обладал теми же основными характеристиками, что и оцениваемый объект. Скорректированная 
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цена дает возможность оценщику сделать вывод о наиболее вероятной цене продажи оцениваемого 
объекта. Метод сравнительного анализа продаж наиболее применим для объектов недвижимости, по 
которым имеется достаточное количество достоверной информации о недавних сделках купли-продажи. 

На этапе сбора исходной информации был изучен данный сегмент рынка на основе информационных баз 
данных интернета и риэлтерский компаний, а также других источников. При сравнительном анализе 
стоимости объекта мы опирались в большинстве случаев на цены предложения. Такой подход, по 
нашему мнению, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять 
решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее рыночное предложение и придет к 
заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая его достоинства и недостатки 
относительно объектов сравнения. Для сравнения были выбраны объекты сопоставимые по 
местоположению и основным техническим параметрам с объектами оценки. 

Данный подход наиболее полно отвечает требованиям учета конъюнктуры рынка коммерческой 
недвижимости. Оценщик располагает достоверной и доступной для анализа информацией о ценах и 
характеристиках объектов-аналогов земельных участков.  

Учитывая вышеизложенное, Оценщик счел возможным применить сравнительный подход к оценке 
рыночной стоимости земельного участка. 

Доходный подход. 
Доходный подход предполагает, что стоимость объекта недвижимости определяется будущим доходом, 
который он принесет собственнику. В рамках доходного подхода используются различные алгоритмы, 
соотносящие предполагаемый доход от эксплуатации объекта с его рыночной стоимостью. Конкретный 
выбор алгоритма зависит от особенностей объекта недвижимости и динамики предполагаемых доходов. 
 
Подход к оценке по доходу основывается на принципе ожидания. Принцип ожидания - принцип 
оценивания недвижимости, в соответствии с которым рыночная стоимость недвижимости равна текущей 
ценности будущего дохода или благ, производимых недвижимостью, с точки зрения типовых 
покупателей и продавцов. Этот принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель 
приобретает недвижимость, ожидая в будущем доходы или выгоды.  
Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая 
прогнозировать будущие доходы, которые объект способен приносить, а также связанные с ним расходы. 
При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и 
моменты их получения. 

При применении данного метода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный 
доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от продажи.  

Для объектов недвижимости корректное применение доходного подхода возможно при наличии 
достаточно развитого рынка аренды открытых площадок. Имеющаяся у Оценщика информация 
позволяет применить доходный подход при оценке рыночной стоимости земельного участка. 
 
Учитывая вышеизложенное, Оценщик счел возможным применить доходный подход к оценке 
рыночной стоимости земельного участка. 
 
Выбор методов оценки земельных участков 
Теория оценки выделяет шесть методов оценки земельных участков. Эти методы закреплены 
«Методических рекомендациях по определению стоимости земельных участков», утверждённых 
распоряжением Минимущества от 6 марта 2002 г. №568-р. Так как затратный подход к оценке земельных 
участков не применим, эти методы условно распределены по подходам, как показано на рисунке. 
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Рис.4 Методы оценки земельных участков 

Метод сравнения продаж. Метод используется для оценки земельных участков, занятых строениями и 
сооружениями (далее - застроенных участков), и земельных участков, не занятых строениями и 
сооружениями (далее - незастроенных земельных участков). Условие применения метода - наличие 
информации о ценах сделок с незастроенными земельными участками, являющимися аналогами 
оцениваемого. При отсутствии достоверной информации о ценах сделок с земельными участками 
допускается использование цен предложений (спроса).  

Метод выделения. Метод выделения используется для оценки застроенных земельных участков. 
Условия применения метода - наличие информации о ценах сделок или предложения (спроса) с 
объектами недвижимости, включающими в себя аналогичные земельные участки.  

Данный метод применяется, как правило, при определении стоимости земельного участка, имеющего 
типовую застройку (дачные домики, коттеджные поселки). Земельные участки должны иметь 
одинаковый размер. 

Метод распределения. Метод распределения используется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок или предложения (спроса) с объектами недвижимости, 
включающими в себя аналогичные земельные участки; 
 наличие информации о наиболее вероятной доле стоимости земельного участка в рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости; 
 соответствие улучшений земельного участка наиболее эффективному использованию. 
 метод дает более точные результаты для участков с относительно новыми зданиями, на которые 
имеются сметы расходов. С увеличением возраста построек отношение стоимости земли к общей 
стоимости единого объекта недвижимости увеличивается. 

Метод капитализации земельной ренты. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных 
земельных участков. Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от 
оцениваемого земельного участка. 

Для земельных участков застроенных или предназначенных под застройку величина ренты может 
рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка.  

Величина коэффициента капитализации определяется на основе анализа норм отдачи на капитал 
аналогичных по уровню рисков инвестиций.  

Этот метод может использоваться тогда, когда земля сдается в аренду отдельно от зданий и сооружений. 

Подходы к 
оценке 

земельных 
участков

Затратный

Доходный

Метод остатка

Метод капитализации земельной ренты

Метод  предполагаемого использования

Сравнительный

Метод сравнения продаж

Метод выделения

Метод распределения
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Метод остатка для земли. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 
участков. Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка 
улучшениями, приносящими доход или возможность коммерческого использования земельного участка, 
приносящего доход. В случае если доход рассчитан от коммерческого использования земельного 
участка, необходимо из этого дохода вычесть доход не относящихся к земельному участку или из 
капитализированного дохода вычесть рыночную стоимость активов, не относящихся к земельному 
участку. 

Сущность техники остатка для земли заключается в капитализации дохода, относящегося к земельному 
участку, в то время как стоимость объекта недвижимости, построенного на нем, известна. 

Применение техники остатка для земли предполагает, что стоимость здания (сооружения) можно 
определить достаточно точно. Технику в основном применяют в анализе наилучшего и наиболее 
эффективного использования земли. Техника может быть полезна в случаях, если нет достоверных 
данных о продажах свободных участков земли. 

Техника остатка для земли основывается на затратном подходе и методе капитализации дохода. 

Метод предполагаемого использования. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных 
земельных участков, когда разбивка участка на несколько меньших по размеру представляет наилучшее 
и наиболее эффективное использование земли.  

Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, 
приносящими доход. Метод может применяться при оценке любого земельного участка, у которого 
имеется перспектива развития (обустройства). На дату оценки оцениваемый земельный участок сдается в 
аренду под автостоянку. Рынок аренды обустроенных площадок в г. Москве развит, поэтому данный 
метод может использоваться для оценки. 

В рамках настоящего Отчета оценка рыночной стоимости осуществлялась сравнительным подходом- 
методом сравнения продаж и доходным подходом – методом предполагаемого использования. 
 
6. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

6.1. Методология сравнительного подхода 

Метод сравнения продаж применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, 
строениями и (или) сооружениями, так и земельных участков, не занятых зданиями, строениями. 
Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, 
являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными 
участками допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - 

аналогами; 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 
оцениваемого земельного участка; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 
характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 
отличия от оцениваемого земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов. 

Наиболее важными факторами стоимости, по которым отбираются аналоги, являются: 
 местоположение и окружение; 

 целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок; 

 физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

 транспортная доступность; 

 инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, объекты 
социальной инфраструктуры и т.п.). 
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Основой анализа в настоящем исследовании являются данные о предложениях по продаже права 
собственности на земельный участок. 

Метод рыночных сравнений базируется на принципе «спроса и предложения», в соответствии с которым 
цена на объект недвижимости определяется в результате взаимодействия спроса и предложения на 
объект в данном месте, в данное время и на данном рынке.  
Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода рыночных сравнений 
может быть представлена в следующем виде: 

,РСi

K

i
iРС VV   

где VРС- рыночная стоимость объекта оценка на основе метода рыночных 
сравнений; 

 K- количество аналогов 

 VРСi- рыночная стоимость объекта оценка c использованием информации о 
цене i-го объекта-аналога; 

 αi- вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки. 

 

Сумма вкладов равна единице: 

.1
K

i
i  

Оценка рыночной стоимости с использованием информации о цене i -го объекта-аналога может быть 
представлена следующим образом : 

,
N

j
PijiРСi DPV

 
где Pi- цена i-го объекта-аналога; 

 N- количество ценообразующих факторов; 

 DРij- значение корректировки цены i-го объекта-аналога по j-тому 
ценообразующему фактору в денежном выражении. 

При исследовании рынка сделок купли-продажи и аренды недвижимости в качестве ценообразующих 
факторов рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и среды его 
функционирования. 

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости весьма велико 
для упрощения процедур анализа ценообразующие факторы группируются  в  основные  и базовые 
элементы сравнения. Базовые элементы сравнения разбивают на подклассы, которые уточняют 
анализируемый элемент сравнения. 

В соответствии с п.23(е) ФСО №7 «Оценка недвижимости» для сравнения объекта оценки с другими 
объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для 
их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 
 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 
 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, 

иные условия); 
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 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 
предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 
 местоположение объекта; 
 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его 
застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 
арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 
 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Последовательность внесения корректировок осуществляется, как правило, следующим образом:  
 корректировки с первого по четвертый элемент сравнения осуществляются всегда в указанной 

очередности, после каждой корректировки цена продажи объекта-аналога пересчитывается 
заново (до перехода к последующим корректировкам);  

 последующие (после четвертого элемента сравнения) корректировки могут быть выполнены в 
любом порядке, допускается также внесение методом суммирования поправок. 

В зависимости от отношения цены к единице сравнения все корректировки делятся на процентные и 
денежные.  
Определение размера вносимых поправок может осуществляться различными методами. 
В настоящее время наиболее распространены следующие методы: 

 метод анализа затрат; 
 метод анализа парных продаж; 
 метод прямого сравнения характеристик; 
 метод капитализации арендных платежей; 
 метод статистического анализа; 
 экспертный метод; 
 метод индивидуальных опросов профессионалов и осведомленных лиц  участников рынка. 

При экспертном методе допускается, как правило, внесение поправки в размере не более 30%4.  

6.2. Выбор объектов-аналогов 

При оценке недвижимости сравнительным подходом была сформирована информационная база ценовой 
информации по конкретному типу объектов недвижимости в рамках рассматриваемого регионального 
рынка недвижимости. 

На этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать достаточное количество документально 
подтверждённых данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов. 

Причиной послужила распространённая в российском деловом обороте практика сохранения подобной 
информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам данных 
(листингам), где хранится документально подтверждённая информация об условиях сделок по продаже 
объектов нежилой недвижимости. 

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик использовал данные 
по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников 
(печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). Такой подход, по мнению Оценщика, 
оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке 
объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о 
возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно 
объектов сравнения. 

                                                 
4 Оценка стоимости недвижимости. Иванова Е.Н. Учебное пособие под редакцией М.А. Федотовой. Финансовая академия при 
Правительстве РФ. КНОРУС, М., 2007 
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При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые 
опираются в своей работе оценщики большинства стран мира, Оценщик справедливо сделал вывод, что 
данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли- продажи, и, следовательно, в 
наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки. 

Таким образом, Оценщиком в процессе расчётов были использованы данные, именуемые в ГК РФ как 
«оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, Оценщик гипотетически (с учетом 
соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя 
заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение». 

В настоящем Отчете в качестве источника информации для поиска аналогов были использованы 
интернет-сайты порталов недвижимости. На момент оценки из всей доступной информации по 
вторичному рынку коммерческой недвижимости были отобраны объекты-аналоги, которые по своим 
основным характеристикам (местоположение, площадь и т.д.) близки к объекту оценки. 

Таблица 6.1.  Объекты сравнения земельных участков 

Показатели Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Дата предложения Февраль 2017 Февраль 2017 Февраль 2017 

Объект  земельный участок земельный участок земельный участок 

Местоположение 
Москва, проспект Маршала 
Жукова, вл. 83 (недалеко от 

МКАД) 

Москва, район Бирюлево 
Западное, МКАД, 31-й 

километр, внешняя сторона 

г. Москва, р-н 
Котельники, 13 км 

МКАД 

Права аренда до 2035г. собственность собственность 

Категория земельного участка земли поселений земли населенных пунктов 
земли населенных 

пунктов 

Вид разрешенного 
использования 

ГПЗУ на стр-во ТЦ пл. 
11200кв. М 

под строительство МФЦ 
под общественно-
деловую застройку 

Площадь участка, кв.м 11 800 68 000 16 000 

Цена за земельный участок, руб. 210 000 000 1 200 000 000 366 978 000 

Наличие строений свободен свободен свободен 

Наличие коммуникаций по границе по границе по границе 

Источник информации 
http://zdanie.info/3586/3587/

object/25621 

https://www.cian.ru/sale/subur
ban/153244557/ 

http://zdanie.info/3586/358
8/object/22939 

В Приложении приведены данные сайтов Интернет с описанием аналогов. 

6.3. Определение рыночной стоимости по сравнительному подходу 

Для расчета рыночной стоимости оцениваемого земельного участка в стоимость аналогов необходимо 
внесение корректировок по основным параметрам с точки зрения покупателя влияющих на стоимость.  
Таблица 6.2 Расчет рыночной стоимости земельного участка (права аренды) 

Элементы 
сравнения 

Объект 
оценки 

Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Цена продажи 
(предложения), руб. 

  210 000 000 1 200 000 000 366 978 000 

Общая площадь, 
кв.м 

  11 800 68 000 16 000 

Цена объектов-
аналогов, руб./кв.м 

  17 797 17 647 22 936 

Передаваемые права          
Вид обременений Ипотека обременения не зарегистрированы 
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Элементы 
сравнения 

Объект 
оценки 

Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Качество прав 
краткосрочная 
аренда до 

2019г. 
аренда до 2035г. собственность собственность 

Корректировка, %   -11% -24% -24% 
Скорректированная 
цена, руб./кв. м 

  15 839 13 412 17 431 

Условия 
финансирования 

        

Условия 
финансирования 

  
За счет собственных средств, безналичный платеж, без 

рассрочки оплаты 
Корректировка, %   0% 0% 0% 
Скорректированная 
цена, руб./кв. м 

  15 839 13 412 17 431 

Условия продажи         
Особые условия   Особые условия продажи не зарегистрированы 
Корректировка, %   0% 0% 0% 
Скорректированная 
цена, руб./кв. м 

  15 839 13 412 17 431 

Условия рынка         
Время продажи Февраль 2017 Февраль 2017 Февраль 2017 Февраль 2017 
Величина поправки, 
% 

  0% 0% 0% 

Отличие цены 
предложения от 
цены сделки 

  Торг Торг Торг 

Величина 
поправки,% 

  -9% -9% -9% 

Скорректированная 
цена, руб./кв. м 

  14 413 12 205 15 863 

Местоположение         
Административный 
округ 

СВАО, р-н 
Бибирево 

СЗАО, р-н Строгино 
ЮАО, р-н Бирюлево 

Западное 
ВАО, р-н Вешняки 

Местоположение  

г. Москва, ул. 
Корнейчука, 
вл.27 и вл.27, 
стр.5,6,7 (около 

МКАД) 

Москва, проспект 
Маршала Жукова, 

вл. 83 

Москва, район 
Бирюлево Западное, 

МКАД, 31-й 
километр, внешняя 

сторона 

г. Москва, 
Котельники, 13 

км МКАД 

Ценовая зона на МКАД  около МКАД на МКАД на МКАД 
Величина поправки, 
% 

  0% 0% 0% 

Удаленность от 
метро 

м. Бибирево (7 
мин. тран.) 

м. Строгино (15 
мин. тран.) 

м. Анино (10 мин. 
тран.) 

м. Котельники 
(15 мин. пеш.) 

Величина поправки, 
% 

  0% 0% -4% 

Физические 
характеристики 

        

Площадь земельного 
участка, кв.м 

14 400 11 800 68 000 16 000 

Величина 
поправки,% 

  0% 4% 0% 

Наличие 
коммуникаций 

все 
коммуникации 

все коммуникации все коммуникации 
все 

коммуникации 
Величина поправки, 
% 

  0% 0% 0% 

Наличие строений 
здания общей 
площадью 
1405,4 кв.м 

свободен свободен свободен 
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Элементы 
сравнения 

Объект 
оценки 

Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Величина 
поправки,% 

  -2% 0% -1% 

Экономические 
характеристики 

        

Категория земли  
Земли 

населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли 
населенных 
пунктов 

Величина поправки, 
% 

  0% 0% 0% 

Вид разрешенного 
использования 

под МФК стр-во МФЦ 
под строительство 

МФЦ 
под общественно-
деловую застройку 

Величина поправки, 
% 

  0% 0% 0% 

Скорректированная 
цена, руб./кв. м 

  14 125 12 693 15 069 

Общая валовая 
коррекция 

  22% 37% 38% 

Весовой коэффициент   0,39 0,31 0,30 
Средневзвешенная 
рыночная стоимость, 
руб./кв. м 

  13 969 

Рыночная стоимость 
права аренды 
земельного участка, 
руб. 

   201 153 600 

 Источник: расчеты Оценщика 

Обоснование корректировок 
1. Передаваемые права 

Передаваемые права на объект  
В отношении оцениваемого объекта рассматривается право краткосрочной аренды до 2019г. По аналогу 
№1 права долгосрочной аренды, а по аналогам №2 и №3 рассматриваются предложения по продаже прав 
собственности, поэтому корректировка  требуется. 
Размер поправки определялся по данным рынка (см. раздел 3.4 отчета), показатель таблицы 3.3 
соотношения прав краткосрочной аренды земельных участков под офисно-торговую застройку к 
аналогичным участкам с правами собственности составляет 0,76 или -24%, по соотношения к правам 
долгосрочной аренды составляет 0,89 или -11% .  
Корректировка для аналога №1 принята -11%, по аналогу №2 и аналогу №3 принята - 24%. 
Наличие зарегистрированного договора ипотеки (обременение) 
Объект оценки имеет обременение в виде зарегистрированного договора залога (ипотеки). Наличие 
зарегистрированной ипотеки в данном случае не оказывает какого-либо влияния на стоимость объекта 
оценки, поскольку при реализации объекта согласие залогодержателя будет получено. Таким образом, 
внесение корректировки не требуется.  

2. Условия финансирования 
Все условия типичные, расчет денежными средствами без отсрочки оплаты. Внесение поправок не 
требуется. 

3. Условия рынка 
Время продажи 
Все предложения о продаже объектов аналогов были актуальны на дату оценки. Срок экспозиции все 
аналогов типичен для земельного рынка. Внесение поправки не требуется.  
 
Корректировка на снижение цены в процессе торгов 
С учетом сложившейся практики в оценке объектов недвижимости и тенденции развития рынков 
недвижимости в РФ применение цен предложения является неизбежным. Для использования таких цен 
требуется включать в расчеты дополнительную корректировку: «скидку на торг». 
Анализируя тенденции на рынке коммерческой недвижимости из открытых источников, а также 
информацию, полученную от сотрудников агентств недвижимости, оценщик счёл необходимым внести 
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поправку на торг. Эта поправка учитывает, насколько цена предложения может разниться с реальной 
ценой сделки. Разница образуется в процессе торга между покупателем и продавцом и зависит от многих 
факторов. На практике, что сделки купли-продажи коммерческой недвижимости осуществляются с 
разницей от цен изначального предложения, так как первоначальная стоимость всегда завышена, и это 
завышение рассчитано на «торг».  
Размер поправки определялся по данным, приведенным в таблице 3.5 в разделе 3.4 «Ценообразующие 
факторы, влияющие на стоимость объекта оценки». Оценщиком принято значение поправки на торг в 
размере -9%. 

4. Местоположение 
Основным ценообразующим фактором стоимости земельных участков является его местоположение и 
хорошая транспортная доступность.  
Объект оценки и аналоги расположены на МКАД или рядом с ним, т.е. сопоставимы по 
местоположению. Корректировка не применялась. 
Удаленность от метро 
Объект оценки и аналоги №1 и №2 имеют транспортную удаленность от метро, аналог №3 в 15 мин. 
пешей доступности. Размер поправки по аналогу №3 принят по данным таблицы 3.7   раздела 3.4 и 
составляет 0,96 или -4%. 

5. Физические характеристики 
Общая площадь  
Рыночная стоимость коммерческой недвижимости зависит от площади (см. в разделе 3.4. 
«Ценообразующие факторы, влияющие на стоимость объекта оценки»). Размер корректировки 
определялся по данным таблицы 3.10 раздела 3.4 отчета. Объект оценки и аналоги №1 и №3 имеют 
площадь в диапазоне 1 – 3 га, аналог №2 с площадью свыше 3 га. Размер поправки по аналогу №2 равен 
1,04 или 4%. 

6. Наличие строений 
Объект оценки имеет строения под снос. Для определения размера поправки рассчитаны затраты на снос 
объекту оценки на основании общей площади улучшений и стоимости работ по демонтажу. 
Таблица 6.3 Расчет рыночной стоимости демонтажных работ 

Наименование компании 
Стоимость услуг по 
демонтажу, руб./м3 

Источник 

Компания «РАЗБЕРЕМ.КОМ» 700 http://razberem.com/price 

Автодор-М 550 http://avtodor-m.ru/snos-domov.html 

СК Беринг 870 http://gkbering.ru/snos-i-demontazh/ 

Среднее значение услуг 707   

 
Таблица 6.4. Расчет поправки на снос улучшений 

  
Площадь 
зданий под 
снос, м2 

Объем зданий, м3 

Стоимость 
работ по 

демонтажу, 
руб. 

Рыночная 
стоимость с 
поправки до 
поправки на 
снос, руб. 

Размер 
поправки, 

% 

Объект оценки 1405,4 4216,2 2 979 448     

Аналог №1       170 079 000 2% 

Аналог №2       863 116 800 0,3% 

Аналог №3       243 649 905 1% 
Источник: расчет Оценщика 

Доля демонтажа в общей стоимости рыночной стоимости земельного участка очень мала. 
Оценщик принят поправку по аналогу № 1 в размере -2%, а по аналогу №3 в размере -1%. 
Другие характеристики аналогов соответствуют объекту оценки, поэтому внесение поправок не 
требуется.  

Внесение весовых коэффициентов 
Согласно требованиям ФСО, контролирующих органов необходимо производить обоснование всех 
расчетов и результатов в отчете по оценке. 
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Необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу суммы корректировок по каждому аналогу в 
общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и 
наоборот). Производить расчет предлагается по следующей формуле: 
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где, 

К – искомый весовой коэффициент; 
n – номер аналога; 

AS  – сумма корректировок по всем аналогам; 

nS ...1  – сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

1S  – сумма корректировок 1-го аналога; 

2S  – сумма корректировок 2-го аналога; 

nS
 – сумма корректировок n-го аналога. 

Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель на 1/
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Очевидно, что зависимость веса от суммы корректировок не линейная, иначе распределение весов было 
бы гораздо проще по прямой пропорции. 
Таким образом, оценщик для расчета удельных весов использует последнюю формулу для дальнейших 
расчетов рыночной стоимости объекта оценки. 
 
Для определения возможности использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на 
основе сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированной стоимости объектов-
аналогов, Оценщик счел целесообразным провести расчет коэффициента  вариации. 
В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения  
скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 
Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая 
выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 
Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 
незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если 
коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и невозможности 
использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного 
подхода средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов аналогов (источник: 
Соколов Г.А. Математическая статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.).  
 
Таблица 6.5 Анализ расчетов  

Показатели Обозначение Значение 

Среднее значение ряда данных 
Среднеарифметическое 

значение 
13 963 

Сумма квадратов отклонений - значения X от   средней ряда данных Дисперсия 1 431 903 
Среднеквадратическое отклонение - корень квадратный из дисперсии σ (Сигма) 1 197 
Коэффициент вариации - отношение среднеквадратического 
отклонения к средней ряда Выборка (по канонам статистики) является 
однородной, если коэффициент вариации <33% 

V (Вариация) 8,6% 

Источник: расчеты Оценщика 

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка (права аренды) по сравнительному подходу 
составляет на дату оценки 201 153 600 руб. 
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7. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

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

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая 
прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с 
объектом оценки расходы.  

Как указывалось выше, доходный подход реализуется методом предполагаемого использования в 
качестве открытой площадки под автостоянку. 

В рамках метода предполагаемого использования могут применятся два метода, основанные на 
дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

7.1. Обоснование выбора способа оценки в рамках метода предполагаемого использования 

Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать 
потоки доходов. 

Доходный подход определяет стоимость объекта приведением на дату оценки ожидаемых будущих 
доходов от его использования. Данный подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих доходов 
и расходов с требованиями инвестора к конечной отдаче. 

Определение стоимости доходным подходом основано на предположении о том, что потенциальный 
инвестор не заплатит за объект оценки больше, чем текущая стоимость будущих доходов, получаемых в 
результате его эксплуатации (иными словами, покупатель в действительности приобретает не 
собственность, а право получения будущих доходов от владения собственностью). Аналогичным 
образом, собственник не продаст свое имущество по цене ниже текущей стоимости прогнозируемых 
будущих доходов. Считается, что в результате взаимодействия стороны придут к соглашению о цене, 
равной текущей стоимости будущих доходов.  

При применении доходного подхода в оценке эксперты ориентируются на текущую стоимость 
периодических доходов, которые приносит объект оценки. В данном случае к периодическим доходам 
относятся поступления платежей от аренды недвижимости.   

В общем случае математическое выражение для оценки рыночной стоимости актива с использованием 
доходного подхода имеет следующий вид: 




 


1 t
m )1(t

t
t

Y

I
V

 , где 
Vm – рыночная стоимость оцениваемого объекта; 
t – текущий период; 
It – чистый операционный доход t - периода; 
Yt – ставка дисконтирования периода t. 

В рамках доходного подхода различают метод прямой капитализации и метод капитализации доходов по 
норме отдачи на капитал.  

Метод прямой капитализации основан на прямом преобразовании наиболее типичного дохода первого 
года в стоимость путем деления его на коэффициент капитализации, полученный на основе анализа 
рыночных данных о соотношениях дохода к стоимости активов, аналогичных оцениваемому. 

Метод анализа дисконтированных потоков (ДДП – анализ) – метод капитализации по норме отдачи на 
капитал, при котором для оценки рыночной стоимости с использованием в качестве ставки 
дисконтирования нормы отдачи на капитал отдельно дисконтируются с последующим суммированием 
денежные потоки каждого года эксплуатации оцениваемого актива, включая денежный поток от его 
перепродажи в конце периода владения. 
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Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со стабильными 
предсказуемыми суммами доходов и расходов. 
 
Метод дисконтирования денежного потока более применим к приносящим доход объектам, имеющим 
нестабильные потоки доходов и расходов. 
 
Независимо от того, какой из методов применяется для расчета, последовательность определения 
стоимости недвижимости на основе доходного подхода имеет следующий вид: 

 прогнозирование будущих денежных потоков;  
 капитализация будущих денежных потоков в настоящую стоимость. 

Проанализировав представленную в общедоступных источниках информацию, Оценщик установил, что 
на рынке представлено достаточное количество предложений по сдаче в аренду объектов-аналогов, в той 
или иной степени сопоставимых с объектом оценки и отражающих его доходность. Исходя из 
вышесказанного, а также проанализировав цели и задачи оценки, предполагаемое использование 
результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации, Оценщик пришел к 
выводу, что в рамках доходного подхода будет использован метод прямой капитализации. 

В рамках метода прямой капитализации стоимость недвижимости (V) рассчитывается по формуле 

,
Rо

NOI
V 

 
где: NOI - чистый операционный доход; 
 Rо      -  общий коэффициент капитализации. 
Последовательность определения стоимости недвижимости на основе данного метода имеет следующий 
вид: 

 Определение потенциального валового дохода. 
 Определение действительного валового дохода. 
 Определение чистого операционного дохода. 
 Определение ставки капитализации. 
 Расчет рыночной стоимости объекта оценки по вышеуказанной формуле 

 

7.2. Определение рыночной стоимости по доходному подходу 

Потенциальный валовой доход (ПВД) – это доход, который можно получить от недвижимости, при 
100%-ном ее использовании без учета всех потерь и расходов. 

Современный взгляд на оценку доходной недвижимости допускает два источника дохода: 

 арендная плата, поступающая от сдачи собственности в аренду: 

 часть дохода от коммерческой эксплуатации собственности. 

Арендная плата является общепринятой и наиболее широко используемой базой для определения 
доходности недвижимости. Поэтому в данном отчете в качестве базы для определения доходности 
недвижимости выбрана арендная плата. 

Потенциальный валовой доход зависит от площади оцениваемого объекта и установленной рыночной 
ставки арендной платы и рассчитывается по формуле: 

 
ПВД = А х S , 

 
де: А –    рыночная ставка годовой арендной платы; 
       S –   площадь, сдаваемая в аренду. 
 

Метод предполагаемого использования земельного участка в качестве открытой площадки под 
автостоянку будет приносить периодический доход от арендной платы земельного участка. 

В рамках настоящей оценки, потенциальный валовый доход рассчитывается как произведение 
арендопригодной площади и рыночной арендной ставки за 1 кв. м, в предположении того, что 
оцениваемый объект будет сдаваться в аренду целиком в размере его общей площади. Общая площадь 
определялась по методу БТИ, помещения общего пользования включаются в арендопригодную площадь. 
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Понятия «арендопригодная площадь» и «общая площадь» у объектов-аналогов также являются 
синонимами, поскольку указанная в объявлениях общая площадь является полностью арендопригодной 
(информация уточнялась по результатам телефонного интервьюирования). 

Выбор объектов – аналогов 

В результате исследования рынка аренды открытых площадок были выявлены объекты, сопоставимые по 
местоположению и уровню потребительских свойств с объектами оценки. Подбор данных 
осуществлялся, исходя из условия соблюдения репрезентативности, как самих объектов, так и 
использованных источников информации.  

В том случае если для проведения расчета в общедоступных источниках информации не удается найти 
достаточное количество предложений по сдаче в аренду сопоставимых объектов, расположенных в том 
же районе, что и объект оценки, в соответствии с п. 11б ФСО №7 расчет может быть произведен на 
объектах-аналогах из соседних или близлежащих районов (при этом в случае необходимости 
применяются соответствующие корректировки на местоположение). 

 Описание объектов-аналогов представлено в таблице ниже. 
 
Таблица 7.1 Объекты аналоги недвижимости. 

Показатели Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Дата предложения февраль 2017 февраль 2017 февраль 2017 

Объект  Открытая площадка Открытая площадка Открытая площадка 

Местоположение 
г. Москва, Проектируемый 
пр-д№ 3723, д. 12, стр. 2 

г. Москва, Очаковское 
ш., вл.44 

г. Москва, Очаковское 
ш., вл.44 

Метро* 
м. Печатники (10 мин. 

тран.) 
м. Юго-Западная (15 

мин. тран.) 
м. Юго-Западная (15 

мин. тран.) 

Площадь участка, кв.м 18 000 3 000 3 000 

Цена аренды за земельный 
участок, руб./год 

25 920 000 3 600 000 3 600 000 

Цена аренды земельного 
участка, руб./кв. м/год 

1 440 1 200 1 200 

Источник информации 
http://zdanie.info/аренда/пло
щадки_в_аренду/3623/object

/27211 

http://zdanie.info/аренда/п
лощадки_в_аренду/3623/

object/8791 

http://zdanie.info/аренда/
площадки_в_аренду/36

23/object/8791 

* ближайшая станция к объектам-аналогам станция метро и удаленность от нее были дополнительно 
уточнены оценщиком посредством поисково-информационного сервиса http://maps.yandex.ru. 

Обоснование выбора единицы сравнения 

Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят удельный показатель – 
стоимость аренды в рублях 1 кв. м/год. 
Можно выделить три основных критерия выбора единицы сравнения: 
1. Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими 
специалистами на конкретном сегменте рынка. 
2. тексты объявлений предложений об аренде недвижимости содержат показатель – цена предложения 
в рублях 1 кв. м/год общей площади, аналитические статьи, посвященные обзору рынков коммерческой 
недвижимости, также содержат такой показатель как стоимость аренды 1 кв. м/год. 
3. Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий 
знаменатель»). 

Для обеспечения наибольшей сопоставимости объектов-аналогов и объекта оценки применяются 
корректировки.  

Таблица 7.2. Сопоставление аналогов по аренде открытых площадок 

Элементы сравнения 
Объект 
оценки 

Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Цена аренды (предложения), 
руб. 

  1 440 1 200 1 200 
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Элементы сравнения 
Объект 
оценки 

Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Общая площадь, кв.м   18 000 10 000 3 000 
Передаваемые права          
Вид обременений Ипотека обременения не зарегистрированы 
Корректировка, %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 
руб./кв. м/год 

  1 440 1 200 1 200 

Условия финансирования         

Условия финансирования   
За счет собственных средств, безналичный платеж, без 

рассрочки оплаты 
Корректировка, %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 
руб./кв. м/год 

  1 440 1 200 1 200 

Условия продажи         
Особые условия   Особые условия продажи не зарегистрированы 
Корректировка, %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 
руб./кв. м/год 

  1 440 1 200 1 200 

Условия рынка         
Время продажи Февраль 2017 Февраль 2017 Февраль 2017 Февраль 2017 
Величина поправки, %   0% 0% 0% 
Отличие цены предложения от 
цены сделки 

  Торг Торг Торг 

Величина поправки,%   -9% -9% -9% 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м/год 

  1 310 1 092 1 092 

Местоположение         

Местоположение  

г. Москва, ул. 
Корнейчука, 
вл.27 и вл.27, 
стр.5,6,7 

(около МКАД) 

г. Москва, 
Проектируемый пр-
д№ 3723, д. 12, стр. 

2 

г. Москва, ул. 
Михалковская, 

д.34с1 

г. Москва, 
Очаковское ш., 

вл.44 

Величина поправки, %   0% 0% 0% 

Удаленность от метро 
м. Бибирево (7 
мин. тран.) 

м. Печатники (10 
мин. тран.) 

м. Водный 
стадион (5 мин. 

тран.) 

м. Юго-Западная 
(15 мин. тран.) 

Величина поправки, %   0% 0% 0% 
Физические характеристики         
Площадь земельного участка, 
кв.м 

14 400 18 000 10 000 3 000 

Величина поправки,%   0% 0% 0% 
Экономические характеристики         

Категория земли  0,00 
земли населенных 

пунктов 

земли 
населенных 
пунктов 

земли 
населенных 
пунктов 

Величина поправки, %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м/год 

  1 310 1 092 1 092 

Общая валовая коррекция   9% 9% 9% 
Весовой коэффициент   0,334 0,333 0,333 
Средневзвешенная арендная 
ставка, руб./кв. м/год 

  1 166 

 Источник: расчеты Оценщика 

Примечание: обоснование вносимых корректировок вносилось аналогичным образом, как и при расчете 
рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом.  

Поправка на площадь не применялась, поскольку по данным участников рынка недвижимости 
информация отсутствует зависимость арендной ставки от площади открытых площадок. 
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Весовые коэффициенты при расчёте окончательного значения стоимости единицы площади 
оцениваемого объекта недвижимости, определялись исходя из величины общей валовой коррекции.  

Валовая коррекция – это сумма корректировок, взятых по абсолютным величинам. 

Коэффициенты весомости при расчёте окончательного значения стоимости оцениваемого объекта 
недвижимости, определялись исходя из величины   валовой коррекции. При этом величина 
коэффициента весомости тем больше, чем меньше величина валовой коррекции. 

Анализ полученных результатов приведен в таблице. 
 
Таблица 7.3 Анализ расчетов  

Показатели Обозначение Значение 

Среднее значение ряда данных 
Среднеарифметическое 

значение 
1 165 

Сумма квадратов отклонений - значения X от 
средней ряда данных 

Дисперсия 15 900 

Среднеквадратическое отклонение - корень 
квадратный из дисперсии 

σ (Сигма) 126 

Коэффициент вариации - отношение 
среднеквадратического отклонения к средней ряда. 
Выборка (по канонам статистики) является 
однородной, если коэффициент вариации <33% 

V (Вариация) 10,8% 

Источник: расчеты Оценщика 

Учитывая, что значение коэффициента вариации не превышает допустимое значение 33%, Оценщик счел 
возможным использовать в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе 
сравнительного подхода средневзвешенное значение скорректированной стоимости объектов-аналогов. 

Таким образом, арендная ставка на основании рыночных данных для открытых площадок составляет 
1166 руб./кв. м/год.  

Определение действительного валового дохода 

Действительный валовой доход – это потенциальный валовой доход за вычетом потерь от 
недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с добавлением прочих доходов от 
нормального рыночного использования объекта недвижимости. 

Потери арендной платы происходят за счет неполной занятости объекта и неуплаты арендной платы 
недобросовестными арендаторами. Выражаются такие потери, обычно, в процентах от потенциального 
валового дохода. 

Степень незанятости характеризуется скидкой на недозагрузку, определяемой как отношение величины 
не сданных в аренду площадей к величине общей площади, подлежащей сдаче в аренду. Для различных 
сегментов рынка недвижимости существуют типичные рыночные значения этого коэффициента, 
отклонения от которого свидетельствуют о качестве управления конкретным объектом недвижимости 
(значения коэффициента могут меняться со сменой владельца или управляющего недвижимостью). 

Как  правило, арендаторы и арендодатели заключают краткосрочные договора аренды (на 11  мес.), 
поскольку долгосрочный договор аренды заключенный на срок не менее года,  обязательно должен быть 
зарегистрирован компетентными государственными органами в соответствии с требованиями, 
изложенными в ч. 2 ст. 651 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ), в любом 
случае подготовка документации и сам процесс регистрации весьма трудоемки и требуют определенных 
временных и денежных затрат.  

 учитывая особенности открытых площадок под автостоянки и их востребованность у 
арендаторов, срок, необходимый для смены арендаторов («выселения» старых и «вселения» 
новых), принимается на минимальном уровне 0,1 месяца; 
 потери от прочих непредвиденных обстоятельств, включая неплатежеспособность 
арендаторов, не прогнозируются. 

 
Процент недозагрузки рассчитан по следующей формуле: 

%100
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V – коэффициент потерь от недозагрузки, %; 
 nсм.ар. – время, необходимое для смены арендаторов, мес.; 
nтип. – типичный срок договора аренды, мес. 
Коэффициент недозагрузки составляет 1,0%. 
В расчетах оценщик исходил из того, что указанный коэффициент недозагрузки характерен для 
стабильно функционирующих объектов недвижимости. 
Потери, возникающие в результате неуплаты арендной платы недобросовестными арендаторами, 
принимаются на уровне 0%, поскольку на сегодняшний день оплата производится, как правило, на 1 
платежный период вперед, что практически исключает потери из-за неуплаты недобросовестными 
арендаторами. 
 
Определение чистого операционного дохода для объекта оценки 

Чистый операционный доход равен эффективному валовому доходу за вычетом операционных расходов. 
Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения нормального 
функционирования объекта и воспроизводства дохода.  

Операционные расходы (ОР) делятся на три группы: 

1) условно-постоянные; 

2) условно-переменные, или эксплуатационные; 

3) расходы на замещение, или резервы. 

1) Условно-постоянные расходы – расходы, размер которых не зависит от степени эксплуатационной 
загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг: 

 налог на имущество; 
 платежи по страхованию объекта. 

2) Условно-переменные расходы – расходы, размер которых зависит от степени эксплуатационной 
загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг: 

 коммунальные; 
 на содержание территории; 
 на текущие ремонтные работы; 
 заработная плата обслуживающего персонала; 
 налоги на заработную плату; 
 расходы по обеспечению безопасности; 
 прочие расходы. 

 
В арендной ставке, рассчитанной выше, операционные расходы включены.  По оцениваемой площадке 
оплачивается арендная плата в размере 1,5% от кадастровой стоимости.  
Расходы на управление приняты согласно данных Справочника рыночных корректировок (СРК, 2016 ) / 
Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. - М.: ООО "Научно-практический Центр Профессиональной 
Оценки", 2016 г. Для Управляющих компаний вознаграждение ориентировочно составляет от 1 до 5% от 
арендной ставки (или ПВД). 
В расчетах принято значение равное 1%. Другие операционные расходы для оцениваемого объекта не 
характерны и не учитывались. 
Таблица 7.4. Операционные расходы по объекту оценки  

Показатели Сумма, руб. 
Арендная плата за землю (1,5% от КС=509 927 616) 7 648 914 
Расходы на управление  (1% от ПВД) 167 904 
ИТОГО 7 816 818 

 Источник: расчет Оценщика 

Ставка капитализации для недвижимости может быть определена с использованием нескольких методов: 
 метод рыночной экстракции; 
 метод связанных инвестиций; 
 метод кумулятивного построения; 

Наиболее простым и наиболее часто используемым методом расчета ставки капитализации для 
денежных потоков получаемых от недвижимости является метод кумулятивного построения. В данном 
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методе ставка капитализации определяется как сумма нормы отдачи на капитал (ставки 
дисконтирования) и нормы возврата капитала. 
При расчёте ставки капитализации для объекта оценки использован метод кумулятивного построения. 
Как отмечалось выше, данная ставка состоит из двух величин, а именно: 

R = rотд + rвозвр, 

где 
R – ставка капитализации; 
rотд – норма отдачи на капитал; 
rвозвр – норма возврата капитала. 

Норма отдачи на капитал, в свою очередь, определяется путем сложения величины ставки безрисковой 
доходности и различных премий за риск инвестирования в конкретный вид недвижимости. Формула 
расчёта следующая: 

rотд=rf + p1+p2+p3+…+pn, 

где 
rотд – норма отдачи на капитал; 
rf– безрисковая норма доходности; 
p1+p2+p3+…+pn– сумма премий за риск инвестирования в актив. 
Безрисковая ставка компенсирует стоимость денег во времени при практически нулевом уровне риска. 
Обычно под безрисковой ставкой понимают норму сложного процента, которую в виде прибыли можно 
получить при вложении денег в абсолютно надежные финансовые активы.  
На дату оценки в качестве безрисковой ставки принята эффективная доходность к погашению облигаций 
федерального займа ОФЗ-26214-ПД с эффективной доходность на дату оценки 6,498%. Источник 
информации: http://www.rusbonds.ru/ 

Таким образом, безрисковая ставка составит 6,5%.  
Премия за ликвидность показывает, насколько быстро недвижимость может быть превращена в 
наличные деньги. Некоторые объекты можно реализовать на рынке за короткий период времени, тогда 
как для продажи других могут понадобиться месяцы и даже годы, особенно если в данном секторе рынка 
наблюдается спад деловой активности. Это учитывается при оценке недвижимости посредством премии 
за низкую ликвидность, которая рассчитывается, исходя из безрисковой ставки и срока ликвидности (в 
месяцах для данного объекта, по формуле): 
Определяется из соотношения безрисковой ставки и времени экспонирования объекта.  

12

* rfExp
r 

 
Период экспозиции объекта оценки торговой недвижимости, по данным опроса агентств недвижимости 
((АН «Миэль – Недвижимость», тел. 8(495) 777-33-77, АН «МГСН – НЕДВИЖИМОСТЬ», тел. +8(495) 
956-66-36 ) при продаже в среднем составляет 7 (семь) месяцев. 

%79,3
12
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Процентная премия за риск недозагрузки не суммируется, поскольку недозагрузка уже учтена при 
расчете чистого операционного дохода по объекту. 

Премия на риск инвестирования. Данная составляющая ставки дисконтирования учитывает 
возможность случайной потери потребительских свойств объектом оценки. Для объекта оценки данный 
риск не типичен.  
 
Норма возврата капитала - это та ставка, которая компенсирует возврат всей суммы вложенных 
инвестиций при перепродаже объекта недвижимости.  
Объект недвижимости имеет конечный (ограниченный) срок экономической жизни (срок, в течение 
которого эксплуатация объекта является физически возможной и экономически выгодной). Доход, 
приносимый объектом недвижимости, должен возмещать потерю объектом своей стоимости к концу 
срока его экономической жизни. Количественно величина дохода, необходимого для такого возмещения, 
выражается через норму возврата капитала. 
Для свободных земельных участков норма возврата капитала равна 0. 
 Для определения реальной величины коэффициента капитализации значение нормы отдачи на капитал 
rотд  следует скорректировать на долгосрочный прогноз темпа инфляции. Прогнозные долгосрочные 
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темпы равны 3,6% на основании прогноза Минэкономразвития5 на долгосрочную перспективу до 2030 
года. 

Таблица 7.5. Расчет ставки капитализации 
Показатели Значение 

Безрисковая ставка, % 6,50% 

Премия на ликвидность, % 3,79% 

Премия на инвестиции, % 0,00% 

Ставка дисконтирования, % 10,29% 
Норма возврата инвестиций % 0,00% 

Ставка капитализации номинальная, % 10,29% 
Темп инфляции долгосрочный, % 3,60% 

Коэффициент капитализации реальный, % 6,69% 
 Источник: расчет Оценщика 

Таким образом, ставка капитализации для оцениваемого земельного участка составляет 6,69%.  

Расчет рыночной стоимости 

Расчет рыночной стоимости методом прямой капитализации представлен в таблице.  
Таблица 7.6. Расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом  

Параметры Значение 

Общая площадь, кв. м 14 400 

Арендная ставка (без НДС), руб./кв.м/год 1 166 

Потенциальный валовой доход, руб. 16 790 400 
Коэффициент недоиспользования, % 1,0% 

Потери от недоиспользования, руб. 167 904 

Действительный валовой доход, руб. 16 622 496 

Операционные расходы, руб. 7 816 818 

Чистый операционный доход, руб. 8 805 678 
Коэффициент капитализации, % 6,69% 

Рыночная стоимость  по доходному подходу (без учета НДС), руб.  131 591 698 

 Источник: расчет Оценщика  
Рыночная стоимость земельного участка (права аренды) по доходному подходу составляет 131 591 698 
руб. 

                                                 
5 Источник: http://economy.gov.ru/ 
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8. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Для оценки рыночной стоимости капитальных вложений в проектную документацию на строительство 
многофункционального торгово-сервисного комплекса по адресу: г. Москва, ул.Корнейчука, вл. 83/33 
оценщик использовал затратный подход. 
На практике строительства объектов недвижимости кап.вложения в проектную документацию являются 
частью инвестиционной деятельности и являются первым этапом перед строительно-монтажными 
работами. Стоимость проектных работ включается в итоговую первоначальную стоимость объекта 
недвижимости. Поскольку оцениваемая проектная документация относится к построенному на дату 
оценки объекту, то эти кап.вложения следует рассматривать первоначальные вложения в незавершенное 
строительство. 
Методика определения рыночной стоимости по затратному подходу 
Рыночная стоимость определяется затратами на воспроизводство (замещение) с учетом накопленного 
износа объектов оценки и рассчитывалась по следующей формуле: 

РС= ВСЗ – Ин 
где  

РС – рыночная стоимость; 

              ВСЗ – восстановительная стоимость замещения (затраты на замещение); 

              Ин – накопленный износ. 

Существует несколько методов определения восстановительной стоимости. К ним относятся: 

 Базисно-индексный метод (метод сравнительной единицы); 
 Ресурсный метод; 
 Метод индексации затрат. 

Оценщик использовал метод индексации затрат расчета восстановительной стоимости. Каждая 
проектная документация является индивидуальным объектом и не носит массового характера, аналогов 
таких проектов не существует. 

Для расчета стоимости замещения методом индексации затрат применяется формула: 

ВСЗ=ПБС х К инд. 

где  

ПБС – первоначальная балансовая стоимость; 

К инд. – индекс роста цен на продукцию (затраты, услуги) инвестиционного назначения с даты ввода 
объекта к дате оценки. 

Индекс роста цен принят по данным Росстата (источник:www.gks.ru). 
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Для расчета индекса роста цен с даты принятия на учет к дате оценки рассчитаны цепные индексы за периоды принятия проектной документации на учет. 
 
Таблица 8.1 Расчет индекса роста цен к дате оценки 

Период  янв фев март апр май июнь июль авг сент окт нояб дек 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 
Индекс 

роста цен к 
дате оценки 

авг.09               1,011 1,016 1,016 1,019 1,019 1,09 1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,642 

сен.09                 1,005 1,005 1,008 1,008 1,09 1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,624 

окт.09                   1,000 1,003 1,003 1,09 1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,616 

ноя.09                     1,003 1,003 1,09 1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,616 

дек.09                       1 1,09 1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,611 

2010                                         

янв 1,002 1,018 1,006 1,011 1,029 1,036 1,041 1,060 1,073 1,080 1,090 1,091   1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,613 

фев   1,016 1,004 1,009 1,027 1,034 1,039 1,058 1,071 1,078 1,088 1,089   1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,609 

март     0,988 0,993 1,011 1,018 1,023 1,041 1,054 1,061 1,071 1,072   1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,584 

апр       1,005 1,023 1,030 1,035 1,054 1,067 1,074 1,084 1,085   1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,603 

май         1,018 1,025 1,030 1,049 1,061 1,069 1,078 1,080   1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,595 

июнь           1,007 1,012 1,030 1,043 1,050 1,059 1,060   1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,567 

июль             1,005 1,023 1,035 1,043 1,052 1,053   1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,556 

авг               1,018 1,030 1,037 1,047 1,048   1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,548 

сент                 1,012 1,019 1,028 1,029   1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,521 

окт                   1,007 1,016 1,017   1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,503 

нояб                     1,009 1,010   1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,493 

дек                       1,001   1,08 1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,479 

2011                                         

янв 1,013 1,033 1,018 1,019 1,034 1,035 1,044 1,063 1,070 1,080 1,084 1,081     1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,480 

фев   1,020 1,005 1,006 1,021 1,022 1,031 1,050 1,056 1,066 1,070 1,067     1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,461 

март     0,985 0,986 1,001 1,002 1,011 1,029 1,035 1,046 1,049 1,047     1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,432 

апр       1,001 1,016 1,017 1,026 1,045 1,051 1,061 1,065 1,062     1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,454 

май         1,015 1,016 1,025 1,044 1,050 1,060 1,064 1,061     1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,452 

июнь           1,001 1,010 1,028 1,034 1,045 1,048 1,046     1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,431 
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Период  янв фев март апр май июнь июль авг сент окт нояб дек 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 
Индекс 

роста цен к 
дате оценки 

июль             1,009 1,027 1,033 1,044 1,047 1,045     1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,430 

авг               1,018 1,024 1,034 1,037 1,035     1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,417 

сент                 1,006 1,016 1,019 1,017     1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,392 

окт                   1,010 1,013 1,011     1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,383 

нояб                     1,003 1,001     1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,370 

дек                       0,998     1,069 1,049 1,072 1,103 1,032 1,366 

2012                                         

янв 1,004 1,023 1,008 1,012 1,022 1,030 1,040 1,051 1,060 1,067 1,065 1,069       1,049 1,072 1,103 1,032 1,369 

фев   1,019 1,004 1,008 1,011 1,018 1,028 1,039 1,047 1,055 1,053 1,057       1,049 1,072 1,103 1,032 1,353 

март     0,985 0,989 1,003 1,010 1,020 1,031 1,039 1,047 1,045 1,049       1,049 1,072 1,103 1,032 1,342 

апр       1,004 1,014 1,021 1,031 1,043 1,051 1,058 1,056 1,061       1,049 1,072 1,103 1,032 1,357 

май         1,010 1,017 1,027 1,039 1,047 1,054 1,052 1,056       1,049 1,072 1,103 1,032 1,352 

июнь           1,007 1,017 1,028 1,036 1,044 1,042 1,046       1,049 1,072 1,103 1,032 1,339 

июль             1,010 1,021 1,029 1,036 1,034 1,039       1,049 1,072 1,103 1,032 1,329 

авг               1,011 1,019 1,026 1,024 1,028       1,049 1,072 1,103 1,032 1,316 

сент                 1,008 1,015 1,013 1,017       1,049 1,072 1,103 1,032 1,302 

окт                   1,007 1,005 1,009       1,049 1,072 1,103 1,032 1,292 

нояб                     0,998 1,002       1,049 1,072 1,103 1,032 1,283 

дек                       1,004       1,049 1,072 1,103 1,032 1,285 

Источник: расчет Оценщика 
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Определение восстановительной стоимости замещения 

Расчет восстановительной стоимости замещения кап. вложений в проектную документацию приведен в 
таблице ниже. 

Таблица 8.2. Расчет восстановительной стоимости кап. вложений в проектную документацию 

№ пп Проектная документация. 
Дата 

принятия на 
учет 

Затраты 
всего, руб. 

Индекс 
роста 
цен к 
д.о. 

Стоимость 
замещение, 

руб. 

1 Гос. экспертиза проекта 01.02.2010 681 456,00 1,584 1 079 479 

2 Дендрологическое обследование участка 30.10.2009 22 672,88 1,616 36 632 

3 Инженерно геологич. изыскания 31.03.2010 2 216 384,00 1,603 3 553 566 

4 инженерно-геологические изыскания 01.11.2011 172 679,00 1,366 235 816 

5 Кадастровые работы 03.03.2010 75 685,40 1,584 119 891 

6 Комплект смет и сметных расчетов 31.12.2011 241 555,31 1,369 330 632 

7 Констр. решения по каркасу выше "0" 24.01.2011 1 398 305,08 1,461 2 042 516 

8 
Конструктивные решения по каркасу выше 
"0" 

22.11.2010 1 398 305,08 1,479 2 068 535 

9 Консультации по работам по наружн.сетям 20.07.2011 93 220,34 1,417 132 073 

10 Корреектировка пр-та остекления 27.10.2011 422 222,88 1,370 578 331 

11 
Корректировка ИРД при подкл. к системе 
цент.элснаб 

21.02.2011 847 457,63 1,432 1 213 616 

12 Корректировка схемы трансп. обсл. 30.09.2010 371 510,00 1,503 558 409 

13 НТЗ по проекту нулевого цикла 23.08.2010 100 000,00 1,521 152 112 

14 Предпроектные работы 27.12.2011 802 250,00 1,369 1 098 091 

15 Проведение экспертизы проектной док-ции 01.08.2011 532 862,00 1,417 754 947 

16 
Прогноз изменения гидрогеодинамических 
условий 

01.12.2011 500 002,97 1,366 682 820 

17 Проект "Слаботочные системы" 31.05.2011 27 966,10 1,431 40 018 

18 Проект ограждения котлована 30.09.2009 847 457,63 1,616 1 369 217 

19 Проект организации дор. движения 30.09.2009 1 440 677,97 1,616 2 327 669 

20 Проект Остекление" 30.05.2011 974 576,27 1,431 1 394 578 

21 Проектирование наужн. сетей канализации 05.11.2009 3 684 000,00 1,616 5 952 152 

22 Проектирование ОЗДС 26.12.2011 580 900,00 1,369 795 115 

23 Проектная док-ция (утверждаемая часть) 26.06.2012 1 906 779,66 1,329 2 534 853 

24 
Проектно-из. работы по внешней 
радиофикации 

30.06.2010 42 449,85 1,556 66 062 

25 
Проектно-сметная док-ция  системы компл. 
безопасн. 

28.07.2010 975 423,73 1,548 1 510 439 

26 Рабочая документация 09.12.2011 10 340 000,00 1,369 14 153 025 

27 Рабочие чертежи "стены в грунте" 26.07.2010 1 152 542,37 1,548 1 784 707 

28 Разр. тех.док. на времен.эл.снабжение 30.03.2011 10 520 338,98 1,454 15 295 261 

29 Разработка 1 эт. предпроектной док-ции 10.02.2011 371 793,06 1,432 532 433 
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№ пп Проектная документация. 
Дата 

принятия на 
учет 

Затраты 
всего, руб. 

Индекс 
роста 
цен к 
д.о. 

Стоимость 
замещение, 

руб. 

30 Разработка 2 эт. предпроектной док-ции 10.02.2011 177 379,36 1,432 254 019 

31 Разработка дендроплана 30.09.2009 771 186,44 1,616 1 245 988 

32 Разработка концепций арх. освещения 17.02.2010 177 966,10 1,584 281 912 

33 Разработка проекта благоустройства 28.05.2010 567 796,61 1,595 905 829 

34 Разработка проекта ограждения котлована 30.10.2009 1 059 322,03 1,616 1 711 522 

35 
Разработка проекта орг. дор.движения 
(ПОДД) 

15.08.2011 461 864,41 1,392 642 789 

36 Разработка проекта очистных сооружений 31.03.2010 703 414,50 1,603 1 127 796 

37 
Разработка проектн. док-ции по прокладке 
нар.сетей 

07.12.2011 5 244 338,99 1,369 7 178 265 

38 
Разработка проектн. док. по дождевой 
канализации 

31.03.2010 503 267,21 1,603 806 897 

39 
Разработка проектн. док. по прокл. водопр. и 
тепло 

31.03.2010 1 398 952,54 1,603 2 242 964 

40 
Разработка проектного решения 
водоснабжения 

27.04.2011 2 745 762,71 1,452 3 988 009 

41 Разработка противопожарных мероприятий 23.12.2011 3 606 661,02 1,369 4 936 670 

42 Разработка разд.Технологиические решения  30.01.2012 601 694,92 1,353 814 005 

43 Разработка раздела "Озеленение" 30.10.2009 1 542 372,88 1,616 2 491 975 

44 Разработка раздела энергоэффективности 29.07.2011 91 525,42 1,417 129 671 

45 разработка тех. регламента 20.11.2009 284 124,24 1,611 457 680 

46 Расчет каркаса здания 30.06.2011 2 211 101,69 1,430 3 160 834 

47 Тех. заключение на проектн. док-цию 27.10.2010 19 068,00 1,493 28 461 

48 Тех. заключение на рабочую док-цию 24.06.2010 53 985,00 1,556 84 014 

49 Тех. инвентаризация объекта 06.07.2010 20 818,72 1,556 32 399 

50 Тех. учет и тех. инвентаризация 16.03.2010 9 834,44 1,603 15 768 

51 
Тех.экспертиза по ТУ на проект. системы 
противопож 

30.06.2011 1 128 813,56 1,430 1 613 672 

52 Том "Охрана окруж. среды" 20.05.2011 277 627,12 1,431 397 273 

  Итого   66 400 352,10   96 941 406 

Источник: данные Заказчика, расчеты Оценщика 

Определение накопленного износа 

Износ характеризуется уменьшением полезности объекта недвижимости, его потребительской 
привлекательности с точки зрения потенциального инвестора и выражается в снижении стоимости 
(обесценении) под воздействием различных факторов со временем. По мере эксплуатации объекта 
постепенно ухудшаются параметры, характеризующие конструктивную надежность зданий и 
сооружений, а также их функциональное соответствие текущему и, тем более, будущему использованию.  

Кроме того, на стоимость недвижимости оказывают влияние и внешние факторы, обусловленные 
изменением рыночной среды, наложением ограничений на определенное использование зданий и т.д.  

В зависимости от причин, вызывающих обесценение объекта недвижимости, выделяют следующие виды 
устаревания (износа): физический, функциональный и внешний (экономический). 
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Поскольку объект может подвергаться одновременно разным видам износа и обесценивания, то наряду с 
указанными частными его видами, необходимо учитывать и совокупный (накопленный) износ – Исов., 
рассчитываемый по формуле: 

 

Исов.= 1-(1-Ифиз.)×(1-Ифун.)×(1-Ивн) 

где 

Исов. – общий накопленный износ; 

Ифиз. – физический износ; 

Ифункц. – функциональное устаревание; 

Ивн. – внешнее устаревание. 

Физический износ 

Под физическим износом конструкции, элемента, системы инженерного оборудования и зданий в целом 
понимают утрату ими первоначальных технико-эксплуатационных качеств (прочности, надежности, 
устойчивости, эксплуатационной пригодности) в результате воздействия природно-климатических 
факторов и жизнедеятельности человека. Физический износ на момент его оценки выражается 
соотношением стоимости объективно необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих 
повреждения конструкции, элемента, системы и здания в целом, и их восстановительной стоимости. 

Для оцениваемого объекта не выявлено физического износа, физический износ равен 0%. 

Функциональное устаревание  

В процессе проектирования и строительства, каждое здание и сооружение наделяется комплексом 
свойств, учитывающих их функциональное назначение. Эти свойства должны обеспечиваться в течение 
всего их срока службы при постоянном воздействии различных эксплуатационных нагрузок, 
техногенных и природно-климатических факторов. 

Оцениваемый объект не имеет функционального устаревания. На основании вышеизложенного, 
функциональный износ оценщиками был определен на уровне 0%. 

Внешнее устаревание 

Внешний (экономический) износ имущества проявляется в потери стоимости или уменьшении 
полезности объектов оценки в результате изменения внешних условий (социально-экономическая 
обстановка в районе, регионе, отрасли, экологическое окружение, нормативно-законодательная база, 
состояние рынка, транспортное, торговое и иное обслуживание объектов и его инфраструктуры).  

В настоящее время практически не существует способов определения внешнего износа в нашей стране, 
безоговорочно принимаемых всем оценочным сообществом. В то же время существует несколько 
способов, которые заслуживают наибольшего внимания. 

Многие Оценщики сходятся на том, что экономическое устаревание  имущественных комплексов 
возникает вследствие воздействия макро- и микро- факторов. 

Макроэкономические факторы - это основная деятельность (снижение, рост); международная торговля, 
тарифные барьеры; изменения в налогообложении; зависимость от иностранных рынков; колебания 
курсов валют; система внешнего контроля; изменения государственной политики; влияние процентных 
ставок на стабильность компании; экономические факторы, влияющие на ликвидность потребителя; 
изменения индексов ценных бумаг или развитие рынка собственности. 

Микроэкономические факторы описывают экономическое положение в отдельном регионе. Среди них 
выделяют следующие факторы:  

общая экономическая ситуация в регионе;  
темпы развития региона;  
диверсификация занятости работоспособного населения;  
инвестиционный поток.  

Микроэкономическими факторами может быть признано несоответствие отраслевым, региональным 
показателям показателей загрузки мощностей и доходности на конкретном предприятии. В 
сравнительном и доходном подходе это учитывается через соответствующие отраслевые коэффициенты 
или напрямую через выручку и чистую прибыль  конкретного предприятия. 
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В затратном же подходе это должно учитываться через экономическое устаревание. 

Опираясь на данные Заказчика о том, что предприятие является банкротом, а так же, учитывая тот 
фактор, что активы предприятия должны быть проданы, можно учесть фактор влияния внешнего 
устаревания, связанный с реализацией  активов обанкротившегося предприятия. 

Размер износа принят по рыночным данным скидки (приравнивается к потере стоимости под действием 
внешних факторов) при реализации санируемых предприятий. Имущество банкротов реализуется с 
большими скидками. Среднее значение 20 - 80%6. 

Другим фактором внешнего износа применительно к оцениваемой проектной документации на 
строительство МФК является наличие построенного в 2010 году объекта-конкурента МФК «Час Пик» 
площадью 16 000 кв.м торговых площадей, ресторанов и кинотеатром.  

Кроме того, строительство автосалона (предусмотрено по проекту) по продаже автомобилей не 
актуально, что объясняется резким падением объема продаж автомобилей в условиях кризиса. В г. 
Москве существует много автосалонов-конкурентов и появление нового не востребовано на рынке. 

Учитывая вышеизложенное по неактуальности и не востребованности проектной документации, внешнее 
устаревание принято равным 99,9%.  

Расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта 

Расчет рыночной стоимости проектной документации с учетом накопленного износа приведено в 
таблице. 

Таблица 8.3. Расчет рыночной стоимости проектной документации по затратному подходу 

Наименование 
Стоимость 
замещения, 

руб. 

Физическ
ий износ, 

% 

Функциона
льное 

устаревание
, % 

Внешнее 
устареван
ие, % 

Накопле
нный 

износ, % 

Накопленн
ый износ, 

руб. 

Рыночная 
стоимость 
(без НДС), 

руб. 

Проектная 
документация 

96 941 406 0% 0% 99,9% 99,9% 96 844 465 96 941 

Источник: расчет Оценщика 
 
Таким образом, рыночная стоимость проектной документации на строительство МФК на дату оценки 
составляет 96 941руб. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
6 Источник: https://www.fabrikant.ru/. , www.etp-bankrotstvo.ru 
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9. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

Заключительным этапом процесса оценки является сравнение результатов, полученных на основе 
применения различных подходов, и их приведение к единой стоимости. Процесс приведения учитывает 
слабые и сильные стороны каждого подхода, определяет, насколько они существенно влияют при оценке 
на объективное отражение рынка. Процесс сопоставления результатов применения подходов приводит к 
установлению окончательной стоимости, чем и достигается цель оценки. 

При согласовании результатов оценки, полученной тремя классическими подходами к оценке, в рамках 
которых были использованы  методы их реализации, и расчете итоговой величины рыночной стоимости 
объектов оценки были рассмотрены сильные и слабые стороны каждого из этих методов в конкретном 
случае их применения. 

В рамках настоящего Отчета применялись доходный и сравнительный подходы для определения 
рыночной стоимости земельного участка (права аренды).  

Оценка рыночной стоимости проектной документации осуществлялась одним затратным подходом, 
поэтому согласование не требуется. 

Результаты оценки земельного участка, полученные при применении различных подходов к оценке, 
представлены в таблице. 

Таблица 9.1. Результаты рыночной стоимости по различным подходам земельного участка 

Наименование подхода Результаты по подходам, руб. 

Затратный подход не применялся 

Сравнительный подход 201 153 600 

Доходный подход 131 591 698 

 Источник: расчеты Оценщика 

9.1. Анализ полученных результатов 
Согласно пункту 25 Федерального стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО №1) указано: 
«В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в рамках какого-либо из 
подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется предварительное согласование их 
результатов с целью получения промежуточного результата оценки объекта оценки данным подходом. 
При согласовании существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных 
различными подходами или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и 
установленную причину расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором результат, 
полученный при применении одного подхода (метода), находится вне границ указанного оценщиком 
диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода (методов) (при наличии)». 

Анализ существенности расхождения полученных результатов оценки по подходам осуществлялся с 
использованием модели двух факторов рынка: развитости рынка недвижимости и оборачиваемости 
объектов недвижимости на рынке7.  

Характеристика развитости рынка:  
 низкая – депрессивные регионы; объекты на значительном удалении от региональных центров; 
 средняя – региональные центры;  
 высокая – города миллионники, крупные городские агломерации. 

Характеристика оборачиваемости объектов: 
 низкая – крупные объекты коммерческой недвижимости, объекты с уникальными 
характеристиками;  
 средняя – коммерческая недвижимость среднего масштаба;  
 высокая – стандартные квартиры и коммерческие объекты малого масштаба. 

Пример диапазонов, в которых может лежать рыночная стоимость объекта оценки при учете 
характеристик развитости рынка и оборачиваемости объектов недвижимости на рынке недвижимости 
представлен на рис.5. 
  

                                                 
7 Источник: http://srosovet.ru/content/editor/Rekomendacii-po-ustanovleniyu-diapazonov-stoimosti-poluchennoj-
razlichnymi-podhodami-ili-metodami.docx 
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Рис.5. Модифицированная 3D-матрица интервалов (диапазонов) стоимости, % 
 

Диапазон стоимостей составляет от 0,7 до 1,3 или (от -30% до+30%), учитывая низкую ликвидность 
объекта оценки. 
Качество модели является интегральным показателем, зависящим от следующих основных аспектов: 
 качества исходной информации по параметрам расчета – информация может быть фактической 
(например, площадь объекта по данным документов технического учета), оценочной (например, 
среднее значение операционных расходов по аналитическим данным для объектов подобного класса) 
и прогнозной. 
 количества параметров в расчетной модели; 
 характера взаимного влияния параметров расчета в расчетной модели (аддитивное, 
мультипликативное влияние и пр.). 

Величина данного показателя определяется Оценщиком экспертно на основе анализа указанных 
качественных показателей. 

 
Таблица 9.2. Анализ качества модели 

Параметр 
Подход к оценке 

сравнительный доходный затратный 
Качество исходной информации по 

параметрам расчета 
фактические 

и оценочные показатели 
оценочные 

и прогнозные показатели 
Не применялся 

Количество параметров 
в расчетной модели 

среднее большое  

Характер взаимного влияния 
параметров расчета в расчетной модели 

специфика 
не выявлена 

явно выражен 
мультипликативный 
эффект в методе 
капитализации 

 

Качество модели 1,0 1,3  
Источник: составлено ООО «PRG Consulting» 

Алгоритм определения границ  интервала, в котором может находиться рыночная стоимость объекта 
оценки, включает в себя этапы: 

на первом этапе определяются границы интервала в зависимости от развитости рынка 
недвижимости  и характеристик оборачиваемости объекта недвижимости (рис. 6); 
на втором этапе определяются показатели качества моделей; 
на третьем этапе  определяется интервал по формуле  

% 	 , 	 , 

где %d
  

- интервал стоимости, %; 

 2,1d
  

- диапазон стоимости по  факторам развитость рынка и оборачиваемость 
объектов недвижимости, %; 

 k
3   - показатель качества модели, ед.; 

 на четвертом этапе определяются границы интервала по формуле  



 

69 

	 	 1	 ∓	 %

%
	 , 

где 	  -  - минимальная (максимальная) величина стоимости (нижняя или 
верхняя граница интервала), руб.; 

  - - результат расчета по соответствующему подходу, руб.; 
 

%d
 
 

- интервал стоимости, %; 

на пятом этапе  проводится анализ, и устанавливаются причины расхождения результатов (при 
необходимости) 

Согласно данным, представленным на рис. 6 определен интервал стоимости по двум факторам - 
развитость рынка и оборачиваемость на рынке объектов недвижимости, подобных оцениваемым.  
Интервал стоимости составил    30% от стоимости по соответствующему подходу. 
Показатели качества моделей, используемых при оценке, приведены таблице. 
Анализ существенности расхождения стоимостей, полученных при применении соответствующих 
подходов к оценке, представлен в таблице. 
В соответствии с приведенной выше информацией для каждого из применяемых при проведении 
расчетов подходов определяется значение полуширины интервала неопределенности в зависимости от 
развитости/неразвитости рынка и назначения объекта: 
В соответствии с приведенной выше информацией для каждого из применяемых при проведении 
расчетов подходов определяется значение полуширины интервала неопределенности в зависимости от 
развитости/неразвитости рынка и назначения объекта: 

Таблица 9.3. Анализ результатов, полученных в рамках каждого из подходов  

Параметры 
Рыночная стоимость, руб.  

Сравнительный 
подход 

Доходный 
подход 

Затратный 
подход 

Торговая недвижимость 201 153 600 131 591 698 не применялся 

Показатель качества модели 1 1,30   

Диапазон стоимости, % 30,0% 30,0%   

Нижняя граница диапазона стоимости, руб. 140 807 520 119 748 445   

Верхняя  граница диапазона стоимости, руб. 261 499 680 222 389 969   

Анализ существенности или несущественности 
различия промежуточных результатов 

Различия мало существенны. Полученное значение 
стоимости  по сравнительному подходу находится в 
диапазоне стоимостей доходного подхода. Однако 
стоимость по доходному подходу меньше диапазона 

стоимостей сравнительного подхода, что объясняется 
малой развитостью рынка аренды земельных участков в 

сопоставлении с рынком продаж.  

Анализ и установление причин расхождений 
Оценщик счел возможным для определения итоговой 
величины стоимости объекта оценки согласовать 

результаты всех использованных подходов к оценке. 

Источник: расчеты Оценщика 

9.2. Определение весовых коэффициентов 

Для согласования результатов оценки и установления окончательного заключения о рыночной стоимости 
необходимо придать весовые коэффициенты результатам, полученным при оценке каждым из подходов. 
Весовые коэффициенты показывают, какая доля стоимости, полученной в результате использования 
каждого из применяемых подходов к оценке, присутствует в итоговой величине стоимости оцениваемого 
объекта. Сумма весовых коэффициентов должна составлять «1» (100%). 

Согласование результатов, полученных в настоящей оценке на основе Сравнительного и Доходного 
подхода, производится с применением 4-х основных критериев согласования оценки 

I. Возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора и продавца 

II. Тип, качество, обширность данных, на основе которых производился анализ 

III. Способность параметров, входящих в состав используемых подходов, учитывать конъюнктурные 
колебания 

IV. Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость 
(местонахождение, размер, потенциальная доходность). 
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Процедура согласования выполняется в следующей последовательности 

1. Определяется степень важности каждого из критериев оценки, которая учитывает цели оценки, 
достоверность информации и другие факторы. Для удобства и упрощения расчетов степень 
важности устанавливается в процентном представлении, сумма составляет 100%. 

2. Для каждого из подходов определяется их представительность (в %), то есть насколько полно 
каждый подход отражает суть критерия. Сумма степеней соответствия составляет 100%. 

3. Устанавливаются итоговые весовые коэффициенты для каждого из подходов.  

Таблица 9.4. Расчет весовых коэффициентов 

Критерии Подходы к оценке 

номер важность 
Сравнительный Затратный Доходный 

Представительность подхода, % 
I 0,4 70 - 30 
II 0,2 70 - 30 
III 0,1 50 - 50 
IV 0,3 70 - 30 

Итого 68 - 32 
Источник: расчеты Оценщика 

Для дальнейших расчетов приняты веса: 
- сравнительный подход – 0,7 
- доходный подход – 0,3 
 
9.3 Согласование результатов оценки 
Последним шагом согласования стоимости объекта оценки является расчет рыночной стоимости объекта 
оценки по формуле: 

С= (ЗС ×  kз) +(ДС× kд) + (СС× kс), 
где   
ЗС- стоимость объекта оценки, полученная  на основе затратного подхода; 
ДС - стоимость объект оценки, полученная  на основе доходного подхода; 
СС – стоимость объекта оценки, полученная на основе сравнительного подхода 
kз, kд , kс –  обобщенные коэффициенты  весомости результатов, полученных на основе каждого 
подхода. 
 
Таблица 9.5. Согласование результатов оценки рыночной стоимости  

Наименование подхода 
Результаты по 
подходам, руб. 

Вес похода 
Взвешенный 
результат, руб. 

Взвешенная 
стоимость объекта 

(НДС не 
облагается), руб. 

Затратный подход не применялся  -  - 

180 285 029 Сравнительный подход 201 153 600 0,7 140 807 520 

Доходный подход 131 591 698 0,3 39 477 509 

 Источник: расчеты Оценщика 
 
10. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ  

На основании проведенного расчета рыночной стоимости объекта оценки - земельного участка с 
расположенными объектами капительного строительства получена величина 180 285 029 руб. за единый 
объект недвижимости. В разделе 4 отчета указывалось, что оценка осуществляется исходя из НЭИ  
участка как свободного. Оценка рыночной стоимости имеющихся 4 отдельностоящих зданий не 
проводится, их стоимость учитывается в рыночной стоимости земельного участка.  

Однако здания состоят на учете предприятия как отдельные единицы основных средств и при реализации 
в рамках конкурсного производства требуется указать их стоимость. Для выделения стоимости зданий из 
единого объекта недвижимости оценщик использовал соотношение долей земельного участка и каждого 
здания в едином объекте недвижимости, размер долей определялся исходя из соотношения кадастровых 
стоимостей объектов.  
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Анализ кадастровой стоимости зданий показал, что данная стоимость не полностью учитывает 
накопленный износ объектов. Так кадастровая стоимость отдельностоящего здания №1 площадью 798 
кв. м. составляет 94 728 577,02 руб. или 118 708 руб./кв. м, что отражает рыночную стоимость 
производственного здания в удовлетворительном физическом состоянии (износ на уровне 60%) со 
средним сроком эксплуатации. Однако данное здание имеет продолжительный срок эксплуатации 121 
год, поскольку построено в 1896г., находится в аварийном состоянии и ремонт не целесообразен. Для 
такого здания физический износ составляет 81% по шкале технического износа. Таким образом, следует 
дополнительно начислить физический износ по всем отдельно стоящим зданиям исходя из их 
технического состояния.. 

Шкала экспертных оценок технического состояния объекта недвижимости 

Состояние объекта Характеристика физического состояния Физический износ, % 

Хорошее 

Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, 
устраняемые при текущем ремонте, мелкие дефекты, не влияющие 
на эксплуатацию конструктивного элемента. Капитальный ремонт 
производится лишь на отдельных участках, имеющих 
относительно повышенный износ 

0...20 

Удовлетворительное 
Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, 
но требуют некоторого капитального ремонта, который наиболее 
целесообразен именно на данной стадии 

21...40 

Неудовлетворительное 
Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при 
условии значительного капитального ремонта 

41...60 

Ветхое 

Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а 
ненесущих весьма ветхое. Ограниченное выполнение 
конструктивными элементами своих функций возможно лишь по 
проведении охранных мероприятий или полной смены 
конструктивного элемента 

61...80 

Негодное 
Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. 
При износе 100% остатки конструктивного элемента полностью 
ликвидированы 

81...100 

Источник информации: «Методика определения физического износа гражданских зданий". Утверждена 
Приказом по Министерству коммунального хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 г. № 404 

По оцениваемому объекту недвижимости загрузка находится на уровне 65% (площадка не полностью 
загружена, а здания не эксплуатируются длительное время), предприятие работает не эффективно и 
находится в стадии банкротства. Внешнее устаревание следует принять равным 35% с исходя из уровня 
загрузки объекта. 

В кадастровую стоимость зданий необходимо внесение поправки на дополнительный накопленный 
износ, который имеется на дату оценки объектов с учетом технического состояния и внешнего износа. 

Размер поправки на дополнительный износ определяется по формуле: 

 Исов.= 1-(1-Ифиз.)×(1-Ифун.)×(1-Ивн) 

где 

Исов. – общий накопленный износ; 

Ифиз. – физический износ; 

Ифункц. – функциональное устаревание; 

Ивн. – внешнее устаревание. 

 

По отдельностоящим зданиям №1, №2 и №4 поправка на износ составляет: 1- (1-20%)*(1-0%)*(1-
35%)=48%. По отдельностоящему зданию №3 поправка на износ составляет: 1- (1-0%)*(1-0%)*(1-35%) = 
35%. 
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 Таблица 10.1. Расчет размеров долей каждого объекта в едином объекте недвижимости 

Объект Адрес 
Кадастровый 

номер 
Кадастровая 

стоимость, руб. 

Поправк
а на 
износ 
зданий, 

% 

Стоимость с 
учетом 

поправки на 
износ, руб. 

Доли в 
общей 

стоимост
и 

Земельный 
участок 

г. Москва, ул. 
Корнейчука, 
вл.27 и вл.27, 
стр. 5, 6, 7 

(рядом МКАД) 

77:02:0002004:65 

509 927 616,00   509 927 616,00 0,914 

Отдельностоящее 
здание №1  

Москва, ул. 
Корнейчука, д.27 

77:02:0002004:10
07 94 728 577,02 48% 49 258 860,05 0,083 

Отдельностоящее 
здание №3 

Москва, ул. 
Корнейчука, д.27 

стр.6 

77:02:0002004:10
08 

46 828 944,30 35% 30 438 813,80 0,051 

Отдельностоящее 
здание №4 

Москва, ул. 
Корнейчука, д.27 

стр.7 

77:02:0002004:10
09 

6 592 834,77 48% 3 428 274,08 0,006 

Отдельностоящее 
здание №2 

Москва, ул. 
Корнейчука, д.27 

стр.5 

77:02:0002004:10
10 

2 522 270,73 48% 1 311 580,78 0,002 

Итого     660 600 242,82   594 365 144,71 1,000 
Источник: расчет Оценщика 

Таблица 10.2. Расчет рыночной стоимости объектов в составе объекта недвижимости 

Объект Адрес 

Рыночная 
стоимость единого 

объекта 
недвижимости 
округленно, руб. 

Доли в общей 
стоимости 

Рыночная 
стоимость 
(НДС не 

облагается), 
руб. 

Земельный участок 

г. Москва, ул. 
Корнейчука, вл.27 
и вл.27, стр. 5, 6, 7 

(рядом МКАД) 

180 285 000 

0,858 154 673 101 

Отдельностоящее здание №1  
Москва, ул. 

Корнейчука, д.27 0,083 14 941 377 

Отдельностоящее здание №3 
Москва, ул. 

Корнейчука, д.27 
стр.6 0,051 9 232 812 

Отдельностоящее здание №4 
Москва, ул. 

Корнейчука, д.27 
стр.7 0,006 1 039 877 

Отдельностоящее здание №2 
Москва, ул. 

Корнейчука, д.27 
стр.5 0,002 397 833 

Итого   1,000 180 285 000 

Источник: расчет Оценщика 
 
Итоговое значение рыночной стоимости оцениваемого имущества при ведено в таблице. 
Таблица 10.3. Расчет итоговой рыночной стоимости объекта оценки 

Наименование объекта 
Рыночная стоимость 
(НДС не облагается), 

руб. 

Рыночная стоимость 
(НДС не облагается) 
округленно, руб. 

Земельный участок площадью 14400 кв. м. 
(права аренды) с объектами капитального 
строительства 180 285 029 180 285 000 
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Наименование объекта 
Рыночная стоимость 
(НДС не облагается), 

руб. 

Рыночная стоимость 
(НДС не облагается) 
округленно, руб. 

в том числе:   

Земельный участок 
 154 673 101 

Отдельностоящее здание №1  
 14 941 377 

Отдельностоящее здание №3 
 9 232 812 

Отдельностоящее здание №4 
 1 039 877 

Отдельностоящее здание №2  397 833 

Проектная документация на строительство МФК 96 941 97 000 

Итого 180 381 971 180 382 000 
Источник: расчет Оценщика 

 
 
Вывод 
На основании выполненного анализа и проведенных расчетов, рекомендуемая итоговая величина 
рыночной стоимости объекта оценки - Имущество ООО «Дары Кубани» - Алтуфьево: 
 - Права аренды земельного участка площадью 14400 кв.м, из состава земель населенных пунктов, 
кадастровый номер 77:02:0002004:65, с расположенными на нём объектами капитального строительства, 
имеющими адресный ориентир: г. Москва, ул. Корнейчука, вл. 27 и вл. 27 стр. 5, 6, 7; 
 -Проектная документация на строительство многофункционального торгово-сервисного комплекса по 
адресу: г. Москва, ул. Корнейчука, вл. 83/33, 
округленно составляет (НДС не облагается):  

 
180 382 000 

(Сто восемьдесят миллионов триста восемьдесят две тысячи) рублей 

Согласно Федеральному Стандарту Оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», после проведения 
процедуры согласования Оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки 
стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его 
мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное.  

В соответствии с заданием на оценку, результаты оценки должны быть выражены в виде конкретных 
стоимостных значений. 

От исполнителя, согласно заданию, не требуется приводить свое суждение о возможных границах 
интервала, в котором, по его мнению, может находиться определяемая стоимость. 
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11. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ И ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 
ОЦЕНКИ  

Перечень документов, представленных Заказчиком: 

1 Договор о предоставлении участка №М-02-034905 от 30.08.2010г.; 

2 
Дополнительное соглашение от 11.06.2013г. к договору аренду аренды земельного участка от 
30.08.2010г. №М-02-034905; 

3 Выписка из  ЕГРП ООО «Дары Кубани» - Алтуфьево №77/100/007/2016-2878 от 05.02.2016г.; 

4 
Свидетельства о собственности на объекты недвижимости расположенные по адресу: г. Москва, ул. 
Корнейчука, вл. 27 ;и вл. 27 стр.5,6,7 (4 копии) 

5 Акт государственной историко-культурной экспертизы; 

6 
Свидетельство об утверждении и архитектурно-градостроительного решения, рег. номер 126-4-10/с 
от 02.08.2011; 

7 
Заключение №85-НЦ/09МГЭ от 01.02.2010г. по конструктивным решениям подземной части здания 
и результатам инженерных изысканий; 

8 

Положительное экспертное заключение №09-12-12 по результатам инженерно-геологических 
изысканий и конструктивным решениям нулевого цикла строительства многофункционального 
торгово-сервисного комплекса «Дары Кубани» по адресу: г. Москва, СВАО, ул. Корнейчука, 
вл.83/33; 

9 
Научно-техническое заключение по проектной документации на стадии «Проект» нулевого цикла 
многофункционального комплекса «Дары Кубани» по адресу: г. Москва, СВАО, ул. Корнейчука, 
вл.83/33; 

10 
Распоряжение правительства Москвы от 06.09.2005г. №2178 «О предоставлении ООО «Дары 
Кубани» - Алтуфьево земельного участка по адресу: ул. Корнейчука, вл.83/33; 

11 Распоряжение правительства Москвы от 08.05.2013г. № 2511-02ДГИ; 
12 Градостроительный план земельного участка №RU77-110000-006994 от 23.10.12г.; 
13 Положительное заключение государственной экспертизы Рег. №77-1-4-0091-12 от 22.02.2012г.; 
14 Протокол заседания ГЗК г. Москвы №32 от 06.09.2012г. 
15 Акт инвентаризации строений по адресу: ул. Корнейчука, д.27 от 03.10.2005г.; 
16 Выписки по объектам недвижимости по online данным Росреестра 

Перечень нормативных документов, методической литературы и прочих источников данных, 
используемых при оценке 

1. ФЗ РФ №135-ФЗ от 29.07.98 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с изменениями).  
2. Федеральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года 
№ 135-Ф3 (с изменениями и дополнениями); 
3. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 
(ФСО №1)  (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 297); 
4. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2) (утв. приказом 
Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 298); 
5. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3) (утв. приказом 
Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 299); 
6. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7) (утв. приказом 
Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 г. № 611); 
7. Свод стандартов и правил (ССО РОО 2015) Российского общества оценщиков (РОО). 
8. Гражданский кодекс РФ ч. 1, 2 ФЗ РФ №15 от 26.01.1996 г. 
9. О внесении изменений в Гражданский кодекс РФ. №45-ФЗ от 16.04.2001 г. и О введении в действие 
части первой Гражданского кодекса РФ. 
10. Оценка рыночной стоимости недвижимости (сер. «Оценочная деятельность») Учебное и 
практическое пособие Под общ. ред. В.Н.Зарубина, В.М.Рутгайзера. М., 1998года  
11. Оценка недвижимости. Учебник. Под ред. Грязновой А.Г., Федотовой М.А. Москва «Финансы и 
статистика», 2006 г. 
12. Оценка стоимости недвижимости. Учебное пособие. Е.Н. Иванова. Под ред.Федотовой М.А. , 
Москва, КНОРУС, 2007г. 
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12. ПРИЛОЖЕНИЯ 

Приложение 1. Копии документов подтверждающих правомочность проведения 
оценки 
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Приложение 2. Рыночная информация 

Продажи 
Аналог №1 
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Аналог №2 
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Аналог №3 
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Аренда 
Аналог №1 
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Аналог №2 
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Аналог №3 
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Приложение 3. Фото недвижимости 

 
Фото 1. Отдельностоящее здание №1 пл. 798 кв. м 

 
 

 
Фото 2. Отдельностоящее здание №1 пл. 798 кв. м 
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Фото 3. Отдельностоящее здание №3 пл. 374,5 кв. м 

 
 
 

 
Фото 4. Отдельностоящее здание №3 пл. 374,5 кв. м 
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Фото 5. Отдельностоящее здание №3 пл. 374,5 кв. м 

 

 
Фото 6. Отдельностоящее здание №4 пл. 169,5 кв. м 
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Фото 7. Отдельностоящее здание №4 пл. 169,5 кв. м 

 

 
Фото 8. Земельный участок 
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Приложение 4. Копии документов, представленных Заказчиком 

Информация, представленная на страницах с _____ по _____ верна 

Должность __________________________________ 

____________________/______________________ 
                              подпись                                           расшифровка 

МП 
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