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Исх. № 1916-19/СП/  
от 03 июня 2019 года 
 

115191, г. Москва, Холодильный пер., 
д. 3, корп. 1, стр. 3 

Конкурсному управляющему 
ООО «Группа Модуль» 

г-ну Погорелко А.М. 

Уважаемый Анатолий Михайлович! 

На основании Договора на оказание услуг по оценке № 1974-ОЦ от 11 апреля 2019 года, ООО «НБК-

групп» провело оценку рыночной стоимости движимого и недвижимого имущества, принадлежащего 

ООО «Группа Модуль». Перечень и спецификации оцениваемого имущества были составлены на основа-

нии документов, перечисленных в настоящем отчете. 

Рыночная стоимость объекта оценки – движимого и недвижимого имущества, принадлежащего ООО 

«Группа Модуль», по состоянию на дату оценки – 24 апреля 2019 года, составляет 214 218 205 (Двести 

четырнадцать миллионов двести восемнадцать тысяч двести пять) рублей, НДС не облагается1, в том чис-

ле: 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
Рыночная стои-
мость, руб., НДС 
не облагается2 

1 
Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ЮВАО, район Ма-
рьино, ул. Перерва, д. 11, корп. 25 

134 401 029   

2 
Нежилые здания, расположенные по адресу:г. Москва, ЮАО, район Чер-
таново Южное, Кирпичные выемки,  д.3, корп.1, стр. 1, 2, 3 

77 272 676   

3 Автомобиль Мерссдес-Бенц S500 4MATIC, VIN: WDD2211861А372677 1 403 600 

4 Автопогрузчик ДВ-1661 182 700 

5 Автомобиль Мерседес-Бенц S500 4MATIC, VIN: WDD2211941А398916 958 200 

ООО «НБК-групп» не производилось аудиторской, юридической или иной проверки предоставляемой в 

ее распоряжение документации и информации. Отдельные сведения, приведенные в настоящем отчете 

об оценке, равно как и отдельные части отчета, могут быть использованы только как неотъемлемая часть 

его полного текста, с учетом всех содержащихся в нем ограничений и допущений.  

                                                 

 
1
 Итоговая величина рыночной стоимости оцениваемого имущества определена в целях его реализации в рамках конкурсного про-

изводства. В соответствии с п.п 15 п. 2 ст. 146 Налогового Кодекса РФ, операции по реализации имущества и (или) имущественных 

прав должников, признанных в соответствии с законодательством Российской Федерации несостоятельными (банкротами), не при-

знаются объектом налогообложения налогом на добавленную стоимость 

2
 Согласно Заданию на оценку рыночная стоимость земельных участков распределена между недвижимым имуществом. 
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Оценка была проведена в соответствии с Федеральными стандартами оценки: «Общие понятия оценки, 

подходы и требования к проведению оценки» (ФСО №1), «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), 

«Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденными приказами Минэкономразвития России от 

20 мая 2015 года №№ 297, 298, 299, «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденным приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года № 611 и «Оценка стоимости машин и оборудова-

ния» (ФСО №10), утвержденным приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 года № 328. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 

 

 
Генеральный директор А.А. Айгинин 
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Основные факты и выводы 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 
Объектом оценки является движимое и недвижимое имущество, принадлежащее ООО «Группа 

Модуль», в том числе: 

1. Автомобиль Мерссдес-Бенц S500 4MATIC, VIN: WDD2211861А372677; 

2. Автопогрузчик ДВ-1661; 

3. Автомобиль Мерседес-Бенц S500 4MATIC, VIN: WDD2211941А398916; 

4. Нежилое здание площадью 3 215,7 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Перерва, д. 

11, корп. 25; 

5. Нежилое здание (строение № 3) площадью 17,9 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва,  

ул. Кирпичные Выемки, д.3, корп. 1, стр. 3; 

6. Нежилое здание (строение № 2) площадью 18,7 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва,  

ул. Кирпичные Выемки, д.3, корп. 1, стр. 2; 

7. Нежилое здание (строение № 1) площадью 1 619,7 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва,  

ул. Кирпичные Выемки, д.3, корп. 1, стр. 1. 

Более подробная информация об объекте оценки приведена в разделе «Описание объекта оцен-

ки»  на странице 23 настоящего отчета. 

Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 
Договор на оказание услуг по оценке № 1974-ОЦ от 11 апреля 2019 года 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к 
оценке и итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки 
При оценки рыночной стоимости объектов недвижимого имущества применялись сравнительный 

и доходный подходы. Оценка рыночной стоимости движимого имущества была проведена с ис-

пользованием сравнительного подхода (см. раздел «Обоснование отказа от применяемых подхо-

дов» на странице 92 настоящего отчета). 

Применяемые подходы к оценке и итоговая величина рыночной стоимости представлены в таб-

лице ниже. 

 



 

  

    10 

Таблица 1. Применяемые подходы к оценке и итоговая величина рыночной стоимости недвижимого имущества 

№ 
п/п  

Наименование объекта 
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я
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 Стоимость в рамках применяемого подхода к оценке, руб., НДС не об-

лагается Итоговая вели-
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не облагается 3 
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1 

Нежилое здание, расположенное по ад-
ресу: г. Москва, ЮВАО, район Марьино, 
ул. Перерва, д. 11, корп. 25 

3 215,70   Не применялся 0,00   129 188 048 50,90   139 804 845,00   49,10   134 401 029   

2 

Нежилые здания, расположенные по 
адресу:г. Москва, ЮАО, район Чертаново 
Южное, Кирпичные выемки,  д.3, корп.1, 
стр. 1, 2, 3 

1 656,30   Не применялся 0,00   78 155 425 50,90   76 357 612,00   49,10   77 272 676   

 Итого        211 673 705   
Таблица 2. Применяемые подходы и результаты итоговой рыночной стоимости движимого имущества 

№ п/п  Наименование объекта 

Величина стоимости объекта оценки, полученная в рамках 
подходов к оценке, руб., НДС не облагается 

Итоговая величина 
рыночной стоимо-
сти объекта, руб., 

НДС не облагается 
Затратного 

подхода В
ес

, %
 

Сравнительно-
го подхода В

ес
, %

 

Доходного 
подхода В

ес
, %

 

1 
Автомобиль Мерссдес-Бенц S500 4MATIC, VIN: 
WDD2211861А372677 

Не применялся - 1 403 600 100 Не применялся - 1 403 600 

2 Автопогрузчик ДВ-1661 Не применялся - 182 700 100 Не применялся - 182 700 

3 
Автомобиль Мерседес-Бенц S500 4MATIC, VIN: 
WDD2211941А398916 

Не применялся - 958 200 100 Не применялся - 958 200 

 

                                                 

 
3
 Согласно Заданию на оценку рыночная стоимость земельных участков распределена между недвижимым имуществом. 
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Рыночная стоимость объекта оценки – движимого и недвижимого имущества, принадлежащего 

ООО «Группа Модуль», по состоянию на дату оценки – 24 апреля 2019 года, составляет 

214 218 205 (Двести четырнадцать миллионов двести восемнадцать тысяч двести пять) рублей, 

НДС не облагается4, в том числе: 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
Рыночная стои-
мость, руб., НДС 
не облагается5 

1 
Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ЮВАО, рай-
он Марьино, ул. Перерва, д. 11, корп. 25 

134 401 029   

2 
Нежилые здания, расположенные по адресу:г. Москва, ЮАО, район 
Чертаново Южное, Кирпичные выемки,  д.3, корп.1, стр. 1, 2, 3 

77 272 676   

3 
Автомобиль Мерссдес-Бенц S500 4MATIC, VIN: 
WDD2211861А372677 

1 403 600 

4 Автопогрузчик ДВ-1661 182 700 

5 
Автомобиль Мерседес-Бенц S500 4MATIC, VIN: 
WDD2211941А398916 

958 200 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости  
Итоговая величина стоимости объекта оценки определена с учетом допущений и ограничений, 

приведенных в разделе «Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка» на 

странице 13 настоящего отчета. 

 

Генеральный директор  

ООО «НБК-групп»  А.А. Айгинин 

 

Оценщик Ю.Д. Данильченкова 

 

Оценщик А. А. Радзивилл 

 

                                                 

 
4 Итоговая величина рыночной стоимости оцениваемого имущества определена в целях его реализации в рамках конкурсного произ-
водства. В соответствии с п.п 15 п. 2 ст. 146 Налогового Кодекса РФ, операции по реализации имущества и (или) имущественных прав 
должников, признанных в соответствии с законодательством Российской Федерации несостоятельными (банкротами), не признаются 

объектом налогообложения налогом на добавленную стоимость 

5 Согласно Заданию на оценку рыночная стоимость земельных участков распределена между недвижимым имуществом. 
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Задание на оценку 

Объект оценки 
Объект оценки – движимое и недвижимое имущество, принадлежащее ООО «Группа Модуль». 

Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для иденти-
фикации каждой из его частей (при наличии) 
Объект оценки – движимое и недвижимое имущество, принадлежащее ООО «Группа Модуль», в 

том числе: 

1. Автомобиль Мерссдес-Бенц S500 4MATIC, VIN: WDD2211861А372677; 

2. Автопогрузчик ДВ-1661; 

3. Автомобиль Мерседес-Бенц S500 4MATIC, VIN: WDD2211941А398916; 

4. Нежилое здание площадью 3 215,7 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Перерва, д. 

11, корп. 25; 

5. Нежилое здание (строение № 3) площадью 17,9 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва,  

ул. Кирпичные Выемки, д.3, корп. 1, стр. 3; 

6. Нежилое здание (строение № 2) площадью 18,7 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва,  

ул. Кирпичные Выемки, д.3, корп. 1, стр. 2; 

7. Нежилое здание (строение № 1) площадью 1 619,7 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва,  

ул. Кирпичные Выемки, д.3, корп. 1, стр. 1. 

Характеристика объекта оценки  
Характеристики определены на основании документов, перечень которых приведен в разделе 

«Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и каче-

ственные характеристики объекта». 

Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объ-
екта оценки 
Право собственности 

Правообладатель 
Общество с ограниченной ответственностью  «Группа Модуль»  

Цели и задачи оценки 
Цели оценки – определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим 
ограничения 
Предполагаемое использование результатов оценки: реализация объекта оценки в рамках 

конкурсного производства 

Результаты оценки действительны только в рамках допущений и ограничений, описанных в раз-

деле «Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении 

оценки» на странице 17 настоящего отчета 
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Вид определяемой стоимости 
Рыночная стоимость, выраженная в рублях РФ 

Дата оценки 
24 апреля 2019 года 

Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка 
 оценка проводится на основе информации, предоставленной Заказчиком, а также 

информации, имеющейся в открытых источниках и доступной потенциальному 
покупателю на дату оценки. При изменении объема исходных данных, на которых 
основывается оценка, возможно изменение рыночной стоимости объекта оценки; 

 оценщики не несут ответственности за финансовую и налоговую отчетность, ими не 
проводится аудиторская и иная проверка и не осуществляется техническая 
инвентаризация объекта оценки; 

 юридическая экспертиза существующих прав в отношении объекта оценки не проводится; 
права рассматриваются  свободными от каких - либо претензий  и ограничений; оценщики 
не несут ответственности за обстоятельства юридического характера, связанные с 
объектом оценки; 

 оценщики полагаются на достоверность и ответственность исходной  информации и 
документации, предоставленной Заказчиком;  

 оценка проводится в условиях отсутствия обязанности третьих лиц по предоставлению 
информации; 

 при проведении оценки предполагается отсутствие каких - либо скрытых факторов, 
влияющих на стоимость объекта оценки;  на оценщиках не лежит ответственность по 
обнаружению (или в случае установления) подобных факторов; 

 от оценщиков не требуется появление в суде или свидетельствовать иным образом в связи 
с проведением данного исследования, кроме как на основании отдельного договора с 
Заказчиком или официального вызова в суд; 

 Отчет об оценке должен содержать профессиональное мнение оценщиков относительно 
стоимости объекта оценки по состоянию на дату оценки, что не является гарантией 
реализации объекта по цене, указанной в Отчете об оценке, поскольку данная стоимость 
только рекомендуется оценщиками для целей совершения сделок 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. 

Оценщик приводит свое суждение о возможных границах интервала, в 
котором, по его мнению, может находиться эта стоимость  
Не приводит 
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Сведения о заказчике, оценщиках и исполнителе  

Заказчик 
Общество с ограниченной ответственностью  «Группа Модуль» 

 Краткое наименование: ООО «Группа Модуль» 

 Адрес местонахождения: 115191, г. Москва, Холодильный пер., д. 3, корп. 1, стр. 3 

 ИНН: 7726064857 

 КПП: 774501001 

 Расчетный счет: 40702810938040031894 в ПАО  «Сбербанк России» г. Москва 

 Корреспондентский счет: 30101810400000000225 

 БИК: 044525225 

 ОГРН: 1027700005739 (дата присвоения ОГРН - 05 июля 2002 года) 

Оценщики 
Данильченкова Юлия Дмитриевна 

 Квалификация: Диплом о высшем образовании специалиста с отличием № 107705 0056859, 
квалификация: менеджер со специализацией «Оценка и управление собственностью», выдан 
26 июня 2015 года Федеральным государственным бюджетным образовательным 
учреждением «Государственный Университет Управления». Член саморегулируемой 
организации «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков» (Свидетельство от 12 сентября 
2018 года, рег. № 696), адрес местонахождения СРО «СФСО»: 109147, г. Москва, ул. 
Марксистская, дом 34, стр. 10, оф. 7. Квалификационный аттестат в области оценочной 
деятельности №011223-1 по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» 
от 24 апреля 2018 года, № 014726-2 по направлению оценочной деятельности «Оценка 
движимого имущества» от 21 сентября 2018 года, № 015624-3 по направлению оценочной 
деятельности «Оценка бизнеса» от 16 ноября 2018 года. Трудовой договор с Обществом с 
ограниченной ответственностью «НБК-групп» (ОГРН: 1067746923749, дата присвоения ОГРН – 
01 августа 2006 г. адрес местонахождения: 119019,  г. Москва, Филипповский пер., д. 13, стр. 1, 
адрес электронной почты: info@nbkg.ru)от 01 августа 2018 года.  

 Общий стаж работы в оценочной деятельности – 4 года. Специализация – оценка 
недвижимости, машин и оборудования, участие в подготовке более 150 отчетов об оценке. 

 Полис страхования профессиональной ответственности № 433-041306/18 СПАО «Ингосстрах» от 
15 июня 2018 года на срок с 03 июля 2018 года по 01 января 2020 года. Страховая сумма – 
триста тысяч рублей. 

Радзивилл Алексей Андреевич 

 Квалификация: специальное образование в области оценки, Диплом о профессиональной 
переподготовке № 772401050978, выдан Государственным университетом управления 26 июня 
2014 года. Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №008401-1 по 
направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» от 04 апреля 2018 года. Член 
саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков» (Свидетельство 
от 11 октября 2018 года, рег. № 723), адрес местонахождения СРО «СФСО»: 109147, г. Москва, 
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ул. Марксистская, дом 34, стр. 10, оф. 7. Трудовой договор с Обществом с ограниченной 
ответственностью «НБК-групп» (ОГРН: 1067746923749, дата присвоения ОГРН – 01 августа 2006 
г. адрес местонахождения: 119019,  г. Москва, Филипповский пер., д. 13, стр. 1, адрес 
электронной почты: info@nbkg.ru) от 24 июня 2014 года. 

 Общий стаж работы в оценочной деятельности - 4 года. Специализация – оценка 
недвижимости, машин и оборудования, подготовлено более 200 отчетов об оценке. 

 Полис страхования профессиональной ответственности № 433-017541/19 СПАО «Ингосстрах» от 
20 марта 2019 года на срок с 24 марта 2019 года по 23 марта 2020 года. Страховая сумма – три 
миллиона сто тысяч рублей. 

Независимость оценщиков:  Оценка объекта оценки проводится оценщиком, который не является  

учредителем, собственником, акционером, должностным лицом и работником юридического ли-

ца ООО «Группа Модуль», не состоит с указанными лицам и в близком родстве или свойстве. 

Оценщик не является кредитором ООО «Группа Модуль». ООО «Группа Модуль» не является кре-

дитором или страховщиком оценщика. Оценщик не имеет имущественного интереса в объекте 

оценки, вещные или обязательственные права вне договора в отношении объекта оценки у оцен-

щика отсутствуют. 

Исполнитель (юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудо-
вой договор) 
Общество с ограниченной ответственностью «НБК-групп» 

 Краткое наименование: ООО «НБК-групп» 

 Адрес местонахождения: 119019, г. Москва, Филипповский пер., д. 13, стр. 1 

 ИНН: 7743605640 

 КПП: 770401001 

 ОГРН: 1067746923749 (дата присвоения ОГРН – 01.08.2006 г.) 

В соответствии со статьей 15.1 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ, ООО «НБК-групп» имеет в штате двух лиц – членов 

саморегулируемых организаций оценщиков Cаморегулируемой организации «Союз «Федерация 

Специалистов Оценщиков». 

Ответственность Исполнителя дополнительно застрахована в СПАО «Ингосстрах», договор №433-

021257/19 от 22 марта 2019 года на срок с 27 марта 2019 года по 26 марта 2020 года. Страховая 

сумма – сто миллионов рублей. 

В соответствии с положениями статьи 16 Федерального закона «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ, ООО «НБК-групп» является независимым 

лицом по отношению к Заказчику. ООО «НБК-групп» не имеет имущественного интереса в  объек-

те оценки, принадлежащем ООО «Группа Модуль», не является аффилированным лицом ООО 

«Группа Модуль». 
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Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке 
отчета об оценке организациях и специалистах 
К проведению оценки и составлению настоящего отчета об оценке иные организации и специали-

сты не привлекались.  
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Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком 
при проведении оценки 
Настоящая оценка проведена, и данный отчет подготовлен с учетом следующих ограничительных 

условий и допущений: 

Ограничительные условия 
1. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях; 

2. Оценщики основываются на информации, представленной Заказчиком, имеющейся в ар-

хивах Исполнителя, а также полученной в результате исследования рынка и объекта оцен-

ки. Тем не менее, оценщики не могут гарантировать абсолютную точность полученной ин-

формации, поэтому, там, где возможно, будут сделаны ссылки на источники получения 

информации, оценщики исходят из того, что предоставленные данные являются точными 

и правдивыми. Перед оценщиками не ставится задача по специальной проверке пред-

ставленной информации и данных, за исключением проверки доступными оценщикам 

средствами; 

3. Перед Исполнителем не ставится задача проведения инвентаризации, юридической, ауди-

торской, строительно-технической, технологической, санитарно-экологической и эпиде-

миологической экспертизы; 

4. Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на результаты 

оценки. Оценщики не несут ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за 

необходимость выявления таковых; 

5. От оценщиков не требуется, и они не принимают на себя ответственность за описание 

правового состояния объекта оценки и вопросов, подразумевающих обсуждение юриди-

ческих аспектов прав. Предполагается, что существует полное соответствие правового по-

ложения объекта оценки требованиям законодательства, если иное не оговорено специ-

ально; 

6. Любое распределение итоговой величины стоимости между составляющими элементами 

объекта оценки, если таковое имеется в отчете, применяется только для целей и задач, 

указанных в отчете. Отдельные показатели стоимости любого из элементов объекта оцен-

ки не могут быть использованы отдельно от отчета для любых других целей и задач без 

специального обоснования и расчетов; 

7. Оценщики не гарантируют и не несут ответственность за убытки и потери Заказчика и тре-

тьих лиц, которые явились следствием мошенничества, халатности или неправомочных 

действий в отношении объекта оценки. От оценщиков не требуется, и они не принимают 

на себя ответственность за результаты хозяйственной деятельности, за финансовую и 

налоговую отчетность, относящуюся к вопросу управления объектом оценки; 

8. В процессе оценки Оценщики оставляют за собой право проводить округления получен-

ных результатов в соответствии с правилами округления, не оказывающие существенного 

влияние на итоговый результат стоимости объекта оценки; 
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9. От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по 

поводу составленного отчета или объекта оценки и/или его составляющих, кроме как на 

основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда; 

10. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно итоговой величины 

стоимости объекта оценки для указанных целей и задач и по состоянию на дату оценки; 

11. Итоговая величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оцен-

щиками обобщения (согласования) результатов расчетов стоимости объекта оценки раз-

личными подходами и методами оценки, не является гарантией того, что объект оценки 

будет отчужден на открытом рынке по этой цене; 

12. Оценщики и Исполнитель не несут ответственности за возможный ущерб Заказчика или 

собственника объекта оценки в случае несанкционированного использования, распро-

странения или обнародования настоящего отчета или любой его части третьими лицами; 

13. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, 

чем это предусмотрено Договором на оказание услуг по оценке; 

14. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составлен-

ном 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 осуществле-

нием оценочной деятельности в Российской Федерации, может быть признана рекомен-

дуемой для целей совершения сделки с Объектом оценки, если с даты составления Отчета 

об оценке до даты совершения сделки с Объектом оценки или даты представления пуб-

личной оферты прошло не более 6 месяцев; 

15. Оценщики не принимают на себя ответственности за последующие изменения социаль-

ных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стои-

мость Объекта оценки; 

16. Вся информация, используемая в Отчете, соответствует действительности и позволяет 

пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследо-

вавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимо-

сти объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения; 

17. С целью достижения максимальной точности расчетов, в рамках данного отчета использо-

валась вычислительная программа Microsoft Excel. Результаты расчетов представлены в 

округленном виде, в то время как фактический расчет осуществляется без округления с 

максимальной точностью. Таким образом, возможна ситуация, когда при пересчете в руч-

ную на портативном вычислительном устройстве (калькуляторе) результатов расчетов, 

представленных в отчете, может возникнуть незначительные отклонения, не влияющие на 

достоверность результата, от максимально точных результатов расчета в программе 

Microsoft Excel.  

Допущения 
1. Оценщики исходят из того, что все необходимые лицензии, ордера, имеющие отношение 

к объекту оценки и иная необходимая разрешительная документация существуют или мо-
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гут быть получены или обновлены для исполнения любых предполагаемых функций объ-

екта оценки; 

2. Объект оценки рассматривался свободным от каких-либо обременений правами иных 

лиц, если иное не оговорено специально в отчете; 

3. При проведении оценки стоимости предполагается разумное владение и компетентное 

управление объектом оценки.  

4. Техническое состояние, технические характеристики определены на основании информа-

ции, полученной от представителей Заказчика. 

5. Оценка проводится в допущении о том, что объекты движимого имущества находятся в 

состоянии, соответствующем их физическому возрасту и в течение всего срока жизни экс-

плуатировались в рабочем режиме согласно техническим нормам и правилам эксплуата-

ции; 

6. Оценщики не несут ответственности за финансовую и налоговую отчетность, ими не про-

водится аудиторская и иная проверка и не осуществляется техническая инвентаризация 

объекта оценки. 
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Применяемые стандарты оценочной деятельности 
Стандартами оценочной деятельности определяются требования к порядку проведения оценки и 

осуществления оценочной деятельности. 

Стандарты оценочной деятельности подразделяются на федеральные стандарты оценки и стан-

дарты и правила оценочной деятельности. 

Федеральные стандарты оценки разрабатываются Национальным советом с учетом международ-

ных стандартов оценки в сроки, предусмотренные программой разработки федеральных стандар-

тов оценки. 

Стандарты и правила оценочной деятельности разрабатываются и утверждаются саморегулируе-

мой организацией оценщиков и не могут противоречить настоящему Федеральному закону и фе-

деральным стандартам оценки. 

Федеральные стандарты оценки (ФСО) 
Ниже перечислены стандарты оценки, являющиеся обязательными к применению всеми субъек-

тами оценочной деятельности в соответствии со ст. 20 Федерального Закона № 135-ФЗ «Об оце-

ночной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г.: 

 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», утвер-

жденный Приказом Минэкономразвития России № 297 от 20 мая 2015 года. 

 ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости», утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России № 298 от 20 мая 2015 года. 

 ФСО №3 «Требования к отчету об оценке», утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России № 299 от 20 мая 2015 года. 

 ФСО №7 «Оценка недвижимости», утвержденный приказом Минэкономразвития России 

от 25 сентября 2014 г. 

 ФСО №10 «Оценка стоимости машин и оборудования», утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России № 328 от 01 июня 2015 года. 

Стандарты и правила оценочной деятельности 
 Стандарты и правила Саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов 

Оценщиков».  
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Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливаю-
щих количественные и качественные характеристики объекта 
Документы, использованные оценщиком и устанавливающие количественные и качественные ха-

рактеристики объекта оценки, представлены Заказчиком, и включают в себя копии следующих 

документов:  

 Перечень объектов в электронном виде. 

 Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77-АА 658170  от 

04.11.2002 года.  

 Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77-АА 658169  от 

04.11.2002 года.  

 Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77-АА 658168  от 

04.11.2002 года.  

 Свидетельство о государственной регистрации права собственности 77-АР 189685  от 

30.04.2014 года.  

 Договор аренды земельного участка №М-05-050956 от 21 июля 2017 года. 

 Договор о предоставлении участка №М-04-034507 от 04 декабря 2009 года. 

 Выписки из технических паспортов на здания. 

 Технический паспорт на домовладение №3к1 по ул. Кирпичные Выемки по состоянию 24 

августа 1993 года. 

 Справка о балансовой стоимости. 

 Опросные формы по зданиям. 

 Свидетельство о регистрации ТС 77 УЕ 326226. 

 Свидетельство о регистрации ТС 77 УЕ 425382. 

 ПТС 77 УЕ 347011 от 13.09.2010. 

 ПТС 77 УЕ 735301 от 13.09.2010. 

 Определение Преображенского районного суда г. Москвы от 15 ноября 2018 года. 

 Определение Арбитражного суда города Москвы от 01 октября 2018 года. 

 Определение Арбитражного суда города Москвы от 22 ноября 2018 года. 

 Дополнительные соглашения к Договору залога недвижимого имущества № 3 2015-

037/085 от 20 мая 2015 года. 

 Справка об отсутствии грузоподъемных механизмов.  

Копии перечисленных документов приведены в Приложении 1 к настоящему отчету. 
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Анализ достаточности и достоверности информации, используемой при 
проведении оценки 
Документы, предоставленные Заказчиком, с учетом принятых ограничений и допущений, исполь-

зуемых в настоящем отчете, считаются достоверными. 

По мнению оценщиков, с учетом принятых ограничений и допущений, используемых в настоящем 

отчете, сведения об объекте оценки, содержащиеся в представленных документах, являются до-

статочными для идентификации объекта оценки и определения его количественных и качествен-

ных характеристик. 

Используемая информация, включая документы, определяющие количественные и качественные 

характеристики объекта оценки, нормативные документы и справочно–методическая литература,  

а также прочие источники информации, перечисленные в настоящем отчете, признается доста-

точной, поскольку, по мнению оценщиков, использование дополнительной информации не ведет 

к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта 

оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта 

оценки. 

Также используемая информация полагается достоверной, поскольку, по мнению оценщиков, с 

учетом принятых ограничений и допущений, используемых в настоящем отчете, соответствует 

действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о ха-

рактеристиках, исследовавшихся оценщиками при проведении оценки и определении итоговой 

величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные 

решения. 

Таким образом, по мнению оценщиков, информация, используемая в отчете, позволяет одно-

значно установить количественные и качественные характеристики объекта оценки, является до-

статочной и достоверной. 
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Описание объекта оценки 
Осмотр оцениваемого имущества проводился Оценщиками 26 апреля 2019 года. 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки и эле-
ментов, входящих в состав объекта оценки 
Объект оценки – движимое и недвижимое имущество, принадлежащее ООО «Группа Модуль», в 

том числе: 

1.Автомобиль Мерссдес-Бенц S500 4MATIC, VIN: WDD2211861А372677; 

2.Автопогрузчик ДВ-1661; 

3.Автомобиль Мерседес-Бенц S500 4MATIC, VIN: WDD2211941А398916; 

4.Нежилое здание площадью 3 215,7 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Перерва, д. 

11, корп. 25; 

5.Нежилое здание (строение № 3) площадью 17,9 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва,  ул. 

Кирпичные Выемки, д.3, корп. 1, стр. 3; 

6.Нежилое здание (строение № 2) площадью 18,7 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва,  ул. 

Кирпичные Выемки, д.3, корп. 1, стр. 2; 

7.Нежилое здание (строение № 1) площадью 1 619,7 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва,  

ул. Кирпичные Выемки, д.3, корп. 1, стр. 1. 

Остаточная (балансовая) стоимость оцениваемых объектов представлена в таблице ниже: 

Таблица 3. Остаточная (балансовая) стоимость 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Остаточная (балансовая стои-

мость) на 11 апреля 2019 г, руб. 

1 
Автомобиль Мерссдес-Бенц S500 4MATIC, VIN: 

WDD2211861А372677 
0 

2 Автопогрузчик ДВ-1661 0 

3 
Автомобиль Мерседес-Бенц S500 4MATIC, VIN: 

WDD2211941А398916 
0 

4 
Нежилое здание площадью 3 215,7 кв.м, расположен-

ное по адресу: г. Москва, ул. Перерва, д. 11, корп. 25 
94 480 073,46 

5 

Нежилое здание (строение № 3) площадью 17,9 кв.м, 

расположенное по адресу: г. Москва,  ул. Кирпичные 

Выемки, д.3, корп. 1, стр. 3 

28 781,7 

6 

Нежилое здание (строение № 2) площадью 18,7 кв.м, 

расположенное по адресу: г. Москва,  ул. Кирпичные 

Выемки, д.3, корп. 1, стр. 2 

29 383,15 

7 

Нежилое здание (строение № 1) площадью 1 619,7 

кв.м, расположенное по адресу: г. Москва,  ул. Кирпич-

ные Выемки, д.3, корп. 1, стр. 1 

2 257 394,06 
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Оцениваемые объекты №№5,6,7 согласно табл.3 расположены на земельном участке кад. № 

77:05:0008005:95, оцениваемый объект №4 согласно табл.3. расположен на земельном участке 

кад. 77:04:0004018:1002. 

Характеристики земельных участков представлены в таблице ниже: 
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Таблица 4. Общие количественные и качественные характеристики земельных участков 

Показатель Наличие и описание показателя 

Кадастровый номер 77:05:0008005:95 77:04:0004018:1002 

Местонахождение г Москва, ул Кирпичные Выемки, вл 3, корпус 1 г Москва, ул. Перерва, вл. 11, стр. 25 

Категория земель Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов 

Вид разрешенного использования 

Для иных видов использования, характерных для 
населенных пунктов. По документу: объекты раз-
мещения складских предприятий (1.2.9) 

Для размещения промышленных объектов. По документу: 
эксплуатация здания под административно-складские це-
ли (земельные участки, предназначенные для размеще-
ния производственных и административных зданий, стро-
ений, сооружений промышленности, коммунального хо-
зяйства, материально-технического, продовольственного 
снабжения, сбыта и заготовок) 

Размер участка, кв. м 5 259,00    5 841,00    

Подъездные пути (тип покрытия, уклоны) Асфальтовые, без значительного уклона Асфальтовые, без значительного уклона 

Рельеф  Равнинный Равнинный 

Коммуникации 
На участке имеется электро-, водоснабжение, кана-
лизация 

На участке имеется электро-, водоснабжение, канализа-
ция 

Описание территории участка (наличие 
деревьев (лесные/ декоратив-
ные/плодовые), газон, ландшафтный ди-
зайн, освещение 

Земельный участок имеет многоугольную форму, 
территория участка частично заасфальтирована, 
имеются внутриплощадочные дороги для авто-
транспорта 

Земельный участок имеет многоугольную форму, терри-
тория участка частично заасфальтирована, имеются внут-
риплощадочные дороги для автотранспорта 
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Показатель Наличие и описание показателя 

План земельного участка 

  
 

В таблице ниже приведены объемно-планировочные и конструктивные характеристики оцениваемых зданий, составленные на основании анализа 

предоставленной Заказчиком информации и документов. 



 

  

    27 

Таблица 4. Описание основных объемно-планировочных характеристик зданий 

№ 
п/п  

Наименование 
объекта 

Адрес 
Кадастровый но-

мер  

П
л

о
щ

а
д

ь
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о
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о
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, м
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1  
Нежилое здание 
(строение № 3) 

г. Москва, ЮАО, район Черта-
ново Южное, Кирпичные вы-
емки,  д.3, корп.1, стр. 3 

77:05:0008005:1135 17,90 1957 96,00 29,20 2,98 1 

2  
Нежилое здание 
(строение № 2) 

г. Москва, ЮАО, район Черта-
ново Южное, Кирпичные вы-
емки,  д.3, корп.1, стр. 2 

77:05:0008005:1133 18,70 1957 98,00 31,50 3,03 1 

3  
Нежилое здание 
(строение № 1) 

г. Москва, ЮАО, район Черта-
ново Южное, Кирпичные вы-
емки,  д.3, корп.1, стр. 1 

77:05:0008005:1131 1 619,70 1957 10 980,00 2 019,60 5,50 1 

4  Нежилое здание 
г. Москва, ЮВАО, район Марь-
ино, ул. Перерва, д. 11, корп. 25 

77:04:0004018:1075 3 215,70 1980 
   

3 

Таблица 5. Описание основных конструктивных характеристик зданий 

№  
п/п 

Наиме-
нование 
объекта 

Адрес 
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1  

Нежилое 
здание 
(строение 
№ 3) 

г. Москва, ЮАО, 
район Чертано-
во Южное, Кир-
пичные выемки,  
д.3, корп.1, стр. 

Инфор-
мация 
отсут-
ствует 

Кирпич-
ные 

Кир-
пичные 

Информа-
ция отсут-
ствует 

Ши-
фер 

Лино-
леум, 
плиточ
точ-
ные 

Окна - 
деревян-
ные, две-
ри дере-
вянные 

Окрас-
ка, по-
толки 
под-
весные 

Электро-
снабжение 

17,90 0,00 



 

  

    28 

№  
п/п 

Наиме-
нование 
объекта 

Адрес 
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3 

2  

Нежилое 
здание 
(строение 
№ 2) 

г. Москва, ЮАО, 
район Чертано-
во Южное, Кир-
пичные выемки,  
д.3, корп.1, стр. 
2 

Инфор-
мация 
отсут-
ствует 

Кирпич-
ные 

Кир-
пичные 

Информа-
ция отсут-
ствует 

Ши-
фер 

Лино-
леум, 
плиточ
точ-
ные 

Окна - 
деревян-
ные, две-
ри завод-
ские 

Окрас-
ка, 
плитка 

Электро-, 
водро-
снабжение, 
канализа-
ция, отоп-
ление 

18,70 0,00 

3  

Нежилое 
здание 
(строение 
№ 1) 

г. Москва, ЮАО, 
район Чертано-
во Южное, Кир-
пичные выемки,  
д.3, корп.1, стр. 
1 

Инфор-
мация 
отсут-
ствует 

Кирпич-
ные 

Кир-
пичные 

Информа-
ция отсут-
ствует 

Ме-
талл 

Бетон-
тон-
ные 

Окна - 
деревян-
ные, две-
ри дере-
вянные 

Штука-
турка 

Электро-, 
водро-
снабжение, 
канализа-
ция, отоп-
ление 

1 619,70 0,00 

4  
Нежилое 
здание 

г. Москва, 
ЮВАО, район 
Марьино, ул. 
Перерва, д. 11, 
корп. 25 

Инфор-
мация 
отсут-
ствует 

Железобе-
тонные 

Желе-
зобе-
тонные 

Железобе-
тонные 

Рубе-
роид 

Бетон-
тон-
ные, 
лино-
леум 

Окна - 
двойные, 
двери 
заводско-
го изго-
товления 

Штука-
турка 

Электро-, 
водро-
снабжение, 
канализа-
ция, отоп-
ление 

2 700,00 515,70 
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Технические характеристики оцениваемых транспортных средств и самоходных машин представ-

лены в таблицах ниже: 

Таблица 6. Технические характеристики транспортных средств 

Наименование пока-
зателя 

Значение Значение 

Название модификации Мерседес-Бенц S500 4MATIC Мерседес-Бенц S500 4MATIC 

Год выпуска 2010 2011 

Регистрационный но-
мер  

O680КМ197 А591МО77 

Свидетельство  
Свидетельство о регистрации 
ТС 77 УЕ 326226 

Свидетельство о регистрации ТС 77 
УЕ 425382 

Пробег, км 100 118   203 308   

Тип ТС Легковой автомобиль Легковой автомобиль 

Категория ТС B B 

VIN-код WDD2211861А372677 WDD2211941А398916 

Модель и № двигателя 27396830405885 27893230002925 

Кузов № WDD2211861А372677 WDD2211941А398916 

Цвет кузова Черный Черный 

Масса без нагрузки, кг 2075 2140 

Масса / разрешенная 
максимальная, кг 

2660 2715 

Двигатель:     

Мощность двигателя, 
л.с. (кВт) 

387,6 (285) 435,2 (320) 

Рабочий объем / тип 5461 куб.см /бензиновый 4663 куб.см /бензиновый 

Трансмиссия:     

Тип КПП Автомат Автомат 

Тип привода Полный Полный 

Таблица 7. Технические характеристики самоходных машин 

Наименование показателя Значение 

Наименование и марка машины Автопогрузчик ДВ-1661 

Год выпуска   

Заводской № машины Нет данных 

Свидетельство  Нет данных 

Двигатель № Нет данных 

Цвет  Желтый 

Вид движителя Колесный 

Мощность двигателя, л.с. (кВт) 45 л.с. 

Конструкционная масса, кг 2500 

Грузоподъемность, кг 1600 
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Сведения об износах и устареваниях оцениваемых помещений 
В таблице ниже приведены сведения об износах и устареваниях оцениваемых зданий, составлен-

ные на основании анализа предоставленной Заказчиком информации и документов. 

Таблица 8. Сведения об износах и устареваниях объекта оценки 

№ 
п/
п 

Наименование 
объекта 

Адрес Техническое состояние 

1 
Нежилое здание 
(строение № 3) 

г. Москва, ЮАО, рай-
он Чертаново Юж-
ное, Кирпичные вы-
емки,  д.3, корп.1, 
стр. 3 

Удовлетворительное, пригодное для эксплу-
атации по своему функциональному назна-
чению. Стены характеризуются отслоением 
раствора в стыках, трещинами на наружной 
поверхности стен. Полы ровные, имеются 
потертости в ходовых местах. Отделка поме-
щений характеризуется единичными повре-
ждениями окрасочного слоя, загрязнением и 
отставанием обоев в отдельных местах на 
незначительной площади. 

2 
Нежилое здание 
(строение № 2) 

г. Москва, ЮАО, рай-
он Чертаново Юж-
ное, Кирпичные вы-
емки,  д.3, корп.1, 
стр. 2 

Удовлетворительное, пригодное для эксплу-
атации по своему функциональному назна-
чению. Стены характеризуются отслоением 
раствора в стыках, трещинами на наружной 
поверхности стен. Полы ровные, имеются 
потертости в ходовых местах. Отделка поме-
щений характеризуется единичными повре-
ждениями окрасочного слоя, загрязнением и 
отставанием обоев в отдельных местах на 
незначительной площади. 

3 
Нежилое здание 
(строение № 1) 

г. Москва, ЮАО, рай-
он Чертаново Юж-
ное, Кирпичные вы-
емки,  д.3, корп.1, 
стр. 1 

Удовлетворительное, пригодное для эксплу-
атации по своему функциональному назна-
чению. Стены характеризуются отслоением 
раствора в стыках, трещинами на наружной 
поверхности стен. Полы ровные, имеются 
потертости в ходовых местах. Отделка поме-
щений характеризуется единичными повре-
ждениями окрасочного слоя, загрязнением и 
отставанием обоев в отдельных местах на 
незначительной площади. 

4 Нежилое здание 

г. Москва, ЮВАО, 
район Марьино, ул. 
Перерва, д. 11, корп. 
25 

Удовлетворительное, пригодное для эксплу-
атации по своему функциональному назна-
чению. Стены характеризуются отслоением 
раствора в стыках, трещинами на наружной 
поверхности стен. Полы ровные, имеются 
потертости в ходовых местах. Отделка поме-
щений характеризуется единичными повре-
ждениями окрасочного слоя, загрязнением и 
отставанием обоев в отдельных местах на 
незначительной площади. 

В таблице ниже приведены сведения об износах и устареваниях оцениваемого движимого иму-

щества, составленные на основании анализа предоставленной Заказчиком информации и доку-

ментов. 
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Таблиц 9. Сведения об износах и устареваниях оцениваемого движимого имущества 

№ п/п  Наименование Техническое состояние 

1 
Автомобиль Мерссдес-Бенц S500 4MATIC, VIN: 

WDD2211861А372677 

Удовлетворительное 

2 Автопогрузчик ДВ-1661 Удовлетворительное 

3 
Автомобиль Мерседес-Бенц S500 4MATIC, VIN: 

WDD2211941А398916 
Удовлетворительное 

Функциональное устаревание (обесценивание) есть потеря в стоимости, вызванная тем, что объ-

ект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной полезности. 

Функциональное устаревание может проявляться в устаревшей архитектуре объекта недвижимо-

сти, в удобствах его планировки, объемах, инженерном обеспечении, в конструкционной избы-

точности и т.д. В отношении оцениваемых объектов факторы функционального устаревания не 

выявлены.  

Экономическое устаревание связано с влиянием на объект внешних факторов. Экономический 

износ может быть вызван целым рядом таких причин, как общеэкономические изменения, в том 

числе сокращением спроса на определенный вид продукции (услуг) и сокращением предложения 

или ухудшением качества в данном случае объектов коммерческой недвижимости, вспомога-

тельных систем, а также правовыми изменениями, относящимися к законодательству различных 

уровней власти. Влияние экономического износа на производственно-складские помещения 

обычно проявляется в их недозагруженности, которая не позволяет владельцу в настоящий мо-

мент или в перспективе получать стабильную положительную валовую прибыль.  

В отношении оцениваемого объекта факторы внешнего устаревания не выявлены.  

Техническое состояние оцениваемых объектов иллюстрируют фотографии: 
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Нежилое здание площадью 3 215,7 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Перерва, д. 11, корп. 25 
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Нежилое здание (строение № 3) площадью 17,9 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва,  ул. Кирпичные Выемки, д.3, корп. 1, стр. 3 
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    37 

Нежилое здание (строение № 2) площадью 18,7 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва,  ул. Кирпичные Выемки, д.3, корп. 1, стр. 2 
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Нежилое здание (строение № 1) площадью 1 619,7 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва,  ул. Кирпичные Выемки, д.3, корп. 1, стр. 1 
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Автомобиль Мерседес-Бенц S500 4MATIC, VIN: WDD2211941А398916 
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Автомобиль Мерссдес-Бенц S500 4MATIC, VIN: WDD2211861А372677 
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Автопогрузчик ДВ-1661 
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Имущественные права 
Движимое имущество принадлежит ООО «Группа Модуль». 

Информация о правообладателе и правовых статусах оцениваемых объектов недвижимого иму-

щества представлена в таблице ниже. 
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Таблица 10. Информация о правовом статусе оцениваемых объектов  

№ 
п/п 

Наименование 
Право-
облада-

тель  

Вид 
права 

Правоустанавли-
вающие докумен-

ты 
Ограничения (обременения) права 

1 

Нежилое здание 

(строение № 3) 

площадью 17,9 

кв.м, расположен-

ное по адресу: г. 

Москва,  ул. Кир-

пичные Выемки, 

д.3, корп. 1, стр. 3 

ООО 
«Группа 
Модуль» 

Право 
соб-
ствен-
ности 

Свидетельство о гос-
ударственной реги-
страции права соб-
ственности 77-АА 
658170  от 04.11.2002 
года. Собственность, 
№ № 77-01/30-
592/2002-175  от 
04.11.2002 . 

№ 77:05:0008005:1135-77/003/2019-49  от 27.03.2019  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1135-77/005/2018-39  от 21.11.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1135-77/012/2018-18  от 06.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1135-77/012/2018-20  от 25.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1135-77/012/2018-23  от 25.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1135-77/012/2018-24  от 25.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1135-77/012/2018-26  от 27.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1135-77/012/2017-8  от 21.12.2017  (Запрещение сделок с имуществом) 

2 

Нежилое здание 

(строение № 2) 

площадью 18,7 

кв.м, расположен-

ное по адресу: г. 

Москва,  ул. Кир-

пичные Выемки, 

д.3, корп. 1, стр. 2 

ООО 
«Группа 
Модуль» 

Право 
соб-
ствен-
ности 

Свидетельство о гос-
ударственной реги-
страции права соб-
ственности 77-АА 
658169  от 04.11.2002 
года. Собственность, 
№ № 77-01/30-
592/2002-173  от 
04.11.2002  

№ 77:05:0008005:1133-77/003/2019-49  от 27.03.2019  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1133-77/005/2018-39  от 21.11.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1133-77/012/2018-18  от 06.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1133-77/012/2018-20  от 25.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1133-77/012/2018-23  от 25.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1133-77/012/2018-24  от 25.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1133-77/012/2018-26  от 27.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1133-77/012/2017-8  от 21.12.2017  (Запрещение сделок с имуществом) 

3 

Нежилое здание 

(строение № 1) 

площадью 1 619,7 

кв.м, расположен-

ное по адресу: г. 

Москва,  ул. Кир-

пичные Выемки, 

д.3, корп. 1, стр. 1 

ООО 
«Группа 
Модуль» 

Право 
соб-
ствен-
ности 

Свидетельство о гос-
ударственной реги-
страции права соб-
ственности 77-АА 
658168  от 04.11.2002 
года. Собственность, 
№77-01/30-592/2002-
171  от 04.11.2002  

№ 77:05:0008005:1131-77/003/2019-48  от 27.03.2019  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1131-77/005/2018-38  от 21.11.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1131-77/012/2018-17  от 06.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1131-77/012/2018-20  от 25.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1131-77/012/2018-23  от 25.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1131-77/012/2018-24  от 25.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1131-77/012/2018-26  от 27.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:05:0008005:1131-77/012/2017-8  от 21.12.2017  (Запрещение сделок с имуществом) 
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№ 
п/п 

Наименование 
Право-
облада-

тель  

Вид 
права 

Правоустанавли-
вающие докумен-

ты 
Ограничения (обременения) права 

4 

Нежилое здание 

площадью 3 215,7 

кв.м, расположен-

ное по адресу: г. 

Москва, ул. Пере-

рва, д. 11, корп. 25 

ООО 
«Группа 
Модуль» 

Право 
соб-
ствен-
ности 

Свидетельство о гос-
ударственной реги-
страции права соб-
ственности 77-АР 
189685  от 30.04.2014 
года. Собственность, 
№77-77-04/014/2014-
983  от 30.04.2014  

№ 77:04:0004018:1075-77/003/2019-48  от 27.03.2019  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:04:0004018:1075-77/005/2018-39  от 21.11.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:04:0004018:1075-77/012/2018-18  от 06.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:04:0004018:1075-77/012/2018-20  от 25.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:04:0004018:1075-77/012/2018-23  от 25.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:04:0004018:1075-77/012/2018-24  от 25.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:04:0004018:1075-77/012/2018-26  от 27.04.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:04:0004018:1075-77/012/2018-27  от 03.05.2018  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77:04:0004018:1075-77/012/2017-8  от 21.12.2017  (Запрещение сделок с имуществом) 
№ 77-77/004-77/004/031/2015-681/1  от 25.05.2015  (Ипотека) 

5 

Автомобиль Мерс-

сдес-Бенц S500 

4MATIC, VIN: 

WDD2211861А3726

77 

ООО 
«Группа 
Модуль» 

Право 
соб-
ствен-
ности 

Свидетельство о ре-
гистрации ТС 77 УЕ 
326226 

Нет данных 

6 
Автопогрузчик ДВ-

1661 

ООО 
«Группа 
Модуль» 

Право 
соб-
ствен-
ности 

Документ в распоря-
жении Оценщика 
отсутствует  

Нет данных 

7 

Автомобиль Мер-

седес-Бенц S500 

4MATIC, VIN: 

WDD2211941А3989

16 

ООО 
«Группа 
Модуль» 

Право 
соб-
ствен-
ности 

Свидетельство о ре-
гистрации ТС 77 УЕ 
425382 

Нет данных 
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Сведения об обременениях 
На основании анализа документов, предоставленных Заказчиком, ограничения и обременения пред-

ставлены в таблице 10. 

Сведения о текущем использовании 
По состоянию на дату оценки оцениваемые здания используются по своему функциональному 

назначению в качестве объектов производственно-складского назначения.  

Местоположение объекта оценки 
Объекты недвижимости расположены в г. Москва. Оцениваемые объекты №№5,6,7 согласно табл.3 

расположены в районе Чертаново Южное Южного административного округа г. Москвы, оценивае-

мый объект №4 согласно табл.3. расположен в районе Марьино Юго-восточного административного 

округа г. Москвы. 

Район Чертаново Южное6 
Карта района Чертаново Южное представлена на рисунке ниже. 

 

Рисунок 1. Карта района Чертаново Южное 

Район Чертаново Южное входит в состав 16-и районов Южного административного округа города 

Москвы. Район занимает территорию в 812.6 гектаров в нём насчитывается 14 улиц и 2 станции мет-

ро (Аннино и Улица академика Янгеля). Численность проживающего здесь населения составляет по-

рядка 114 тысяч человек. Управление районом осуществляет Управа района Чертаново Южное и 

прочие районные органы власти. 

                                                 

 
6
 Источник информации: http://mosopen.ru/region/chertanovo_yuzhnoe, http://street-moscow.ru/yuzhnyj-okrug/rajon-chertanovo-yuzhnoe.html  

http://mosopen.ru/region/chertanovo_yuzhnoe
http://street-moscow.ru/yuzhnyj-okrug/rajon-chertanovo-yuzhnoe.html
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Граница района 
Граница района Чертаново Южное проходит: по городской черте г. Москвы (внешней границе поло-

сы отвода Московской кольцевой автомобильной дороги, включая все транспортные развязки улиц и 

дорог), далее по оси МКАД (исключая транспортную развязку Куликовской улицы), восточным грани-

цам территории природного парка «Битцевский лес», северной границе оврага реки Городни, осям 

Чертановской улицы, Кировоградского проезда и Кировоградской улицы, южным границам домо-

владений № 19 (к. 2) по Кировоградской улице и № 144 по Варшавскому шоссе, осям: Варшавского 

шоссе, улицы Подольских курсантов, оси полосы отвода Курского направления Московской желез-

ной дороги (МЖД) до городской черты г. Москвы. 

Соседние районы 
Районы Москвы имеющие общую границу с районом Чертаново Южное: Западное Бирюлёво, Север-

ное Бутово (ЮЗАО), Центральное Чертаново и Ясенево (ЮЗАО). 

Район Марьино7 
Карта района Марьино представлена на рисунке ниже. 

 

Рисунок 2. Карта района Марьино 

Район Марьино входит в состав 12-и районов Юго-Восточного административного окру-

га города Москвы. Район занимает территорию в 1274 гектара в нём насчитывается 21 улица и 2 

станции метро ( Братиславская и Марьино). Численность проживающего здесь населения состав-

ляет порядка 221 тысячи человек. Управление районом осуществляет Управа района Марьино и про-

чие районные органы власти. 

                                                 

 
7
 Источник информации: http://mosopen.ru/region/marino, http://street-moscow.ru/yugo-vostochnyj-okrug/rajon-marino.html  

http://mosopen.ru/district/uvao
http://mosopen.ru/district/uvao
http://mosopen.ru/region/marino/streets
http://mosopen.ru/metro/station/bratislavskaya
http://mosopen.ru/metro/station/marino
http://mosopen.ru/region/marino/goverment_list
http://mosopen.ru/region/marino
http://street-moscow.ru/yugo-vostochnyj-okrug/rajon-marino.html
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Граница района 
Граница района Марьино проходит: по оси русла реки Москвы, далее по оси полосы отвода Курского 

направления Московской железной дороги (МЖД), осям: Иловайской улицы, улицы Нижние поля и 

улицы Верхние поля, далее по оси сливного канала до излучины реки Москвы. 

Соседние районы 
Районы Москвы имеющие общую границу с районом Марьи-

но: Братеево (ЮАО), Капотня, Люблино, Москворечье-Сабурово (ЮАО) и Печатники. 

Местоположение объекта оценки на картах и схемах г. Москвы представлено на рисунках: 

 

Рисунок 3.Местоположение оцениваемого объекта недвижимости на карте г. Москва 

http://mosopen.ru/region/brateevo
http://mosopen.ru/region/kapotnya
http://mosopen.ru/region/lyublino
http://mosopen.ru/region/moskvoreche-saburovo
http://mosopen.ru/region/pechatniki
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Рисунок 4. Локальное местоположение оцениваемых объектов 5,6,7 согласно табл.3 

 
Рисунок 5. Локальное местоположение оцениваемого объекта 4 согласно табл.3 
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Рисунок 6. Местоположение земельного участка кад.№ 77:05:0008005:95 на кадастровой карте 

 
Рисунок 7. Местоположение земельного участка кад.№ 77:04:0004018:1002 на кадастровой карте 

Описание локального окружения объекта оценки представлено в таблице ниже: 
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Таблица 11. Описание локального местоположения оцениваемых объектов 

Параметр 

Нежилое здание, располо-
женное по адресу: г. 

Москва, ЮВАО, район Ма-
рьино, ул. Перерва, д. 11, 

корп. 25 

Нежилые здания, располо-
женные по адресу:г. Москва, 
ЮАО, район Чертаново Юж-

ное, Кирпичные выемки,  д.3, 
корп.1, стр. 1, 2, 3 

Местоположение (город: 
деловой центр, историче-
ский центр, около центра, 
окраина и т.п.) 

Оцениваемый объект распо-
ложены в ЮАО в зане между 
ТТК и МКАД 

Оцениваемые объекты располо-
жены в ЮВАО около МКАД 

Типичное использование 
окружающей застройки 
(жилая, административная, 
гаражи, склады, промыш-
ленная, парковая зона), ее 
качество и состояние 

Застройка, представленная 
зданиями производственно-
складского назначения 

Застройка, представленная зда-
ниями производственно-
складского назначения 

Тип и плотность застройки 
окружения (уличная, плот-
ная с разрывами, отдельно 
стоящие здания, но-
востройки) 

Уличная, отдельно стоящие 
здания 

Уличная, отдельно стоящие зда-
ния 

Транспортная доступность 
объекта 

Хорошая Хорошая 

Удаленность от автомаги-
стралей 

ТТК расположен на удалении 
около 10 км от оцениваемого 
объекта; МКАД расположен 
на удалении около 8 км от 
оцениваемого объекта  

ТТК расположен на удалении 
около 16 км от оцениваемого 
объекта; МКАД расположен на 
удалении около 1,7 км от оцени-
ваемого объекта 

Интенсивность движения 
транспорта 

Интенсивность движения транспорта по близлежащим улицам 
средняя 

Подъездные пути (тип по-
крытия, ширина дорог, 
уклоны), доступ к объекту 

Автомобильная асфальтированная дорога 

Возможность парковки ав-
тотранспорта 

Организованная парковка на прилегающих проездах и на терри-
тории 

Виды общественного 
транспорта (расстояние до 
ближайшей остановки, м; 
временные интервалы дви-
жения, мин.) 

Ближайшее метро: Марьино  
– 2000 м. 
Остановки городского транс-
порта: «Остановка Поликли-
ника» – 350 м (Автобусы: 55; 
413; 633; 646; 650; 749; С9; 
т50. Троллейбусы: 74). 
Ближайшая жд станция: Пе-
рерва  – 1600 м. 

Ближайшее метро: Аннино  – 
1300 м. 
Остановки городского транспор-
та: «Остановка Поликлиника» – 
380 м (Автобусы: 118,668). 
Ближайшая жд станция: Красный 
Строитель  – 850 м. 

Инфраструктура района, 
удаленность от центров 
жизнеобеспечения (делово-
го и административного 
центра, объектов торговли, 
культуры; медицинских 
учреждений; школ, детских 
садов, яслей; зон рекреа-
ции) 

В ближайшем окружении объекта оценки имеется вся необходи-
мая для производственно-складской недвижимости инфраструк-
тура 
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Параметр 

Нежилое здание, располо-
женное по адресу: г. 

Москва, ЮВАО, район Ма-
рьино, ул. Перерва, д. 11, 

корп. 25 

Нежилые здания, располо-
женные по адресу:г. Москва, 
ЮАО, район Чертаново Юж-

ное, Кирпичные выемки,  д.3, 
корп.1, стр. 1, 2, 3 

Перспектива развития рай-
она (строительство, снос и 
т.д.) 

По мнению оценщиков, ввиду удовлетворительного состояния 
большинства объектов окружающей застройки, наиболее вероят-
ной среднесрочной (5 – 7 лет) перспективой развития района яв-
ляется постепенная реконструкция имеющихся зданий 

Сведения о количественных и качественных характеристиках элементов, 
входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую 
на результаты оценки объекта оценки  
Элементы, входящие в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты 

оценки объекта оценки, не выявлены.  

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, суще-
ственно влияющие на его стоимость  
Оценщиком не выявлены факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно вли-

яющие на его стоимость. 
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Анализ рынка объекта оценки 
С учетом выводов раздела «Описание объекта оценки» на странице 23 настоящего отчета, оцен-

щик считает необходимым провести анализ рынка недвижимости коммерческого назначения г. 

Москва. 

Перед этим необходимо оценить инвестиционный климат и тенденции развития экономики Рос-

сийской Федерации в целом, так как они в значительной степени влияют на факторы развития 

рынка недвижимости в стране. 

Обзор макроэкономического развития РФ в январе 2019 года8 
По данным Росстата, рост ВВП в 2018 г. ускорился до 2,3 % с 1,6 % годом ранее, что превзошло как 

оценки Минэкономразвития России, осуществленные на основе оперативных данных, так и ры-

ночный консенсус-прогноз. Ускорение темпов роста ВВП во многом обусловлено разовыми фак-

торами и не является устойчивым.  

В текущем году ожидается замедление экономического роста до 1,3 %. В отраслевом разрезе 

ускорение роста ВВП по сравнению с предыдущим годом было обеспечено такими секторами, как 

добывающая промышленность, транспортировка и хранение, строительство, деятельность финан-

совая и страховая. Вклад сельского хозяйства был слабоотрицательным (после положительного 

вклада годом ранее) на фоне более низкого урожая ряда ключевых культур (в первую очередь 

зерновых).  

В разрезе компонентов использования ускорение роста ВВП в 2018 г. по сравнению с предыду-

щим годом было связано с внешним сектором – более высоким темпом роста экспорта при значи-

тельном замедлении импорта в реальном выражении. При этом компоненты внутреннего спроса 

продемонстрировали замедление.  

Динамика показателей потребительского спроса была разнонаправленной. Темп роста оборота 

розничной торговли увеличился до 2,6 % в 2018 г. после 1,3 % годом ранее, в том числе за счет 

расширения спроса на товары длительного пользования (рост продаж легковых автомобилей со-

ставил 12,8 % в 2018 г. после 11,9 % в 2017 году). Другие компоненты потребительского спроса по-

казали замедление темпов роста. В частности, покупки в зарубежных Интернет-магазинах в янва-

ресентябре 2018 г. увеличились на 6,5 % г/г в долларовом эквиваленте после роста на 83,9 % в 

2017 году. В целом расходы домашних хозяйств на конечное потребление выросли на 2,2 % в 2018 

г. после 3,2 % годом ранее.  

Несмотря на высокие темпы роста заработных плат (+6,8 % в 2018 г. в реальном выражении), ре-

альные располагаемые доходы населения снизились на 0,2 % (с учетом единовременной выплаты 

пенсионерам). В то же время динамика показателя для различных доходных групп была неодно-

родной. Негативные факторы (падение доходов от банковских депозитов, увеличение налогов на 

недвижимость, рост платежей по ипотечным кредитам) сказались, в первую очередь, на доходах 

более обеспеченных групп населения. В то же время повышение МРОТ, увеличение выплат семь-

                                                 

 
8 Раздел подготовлен с использованием материалов, размещенных на сайте: http://www.economy.gov.ru/minec/main 
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ям с детьми, повышение зарплат в бюджетной сфере серьезно поддержали доходы менее обес-

печенных групп населения (см. врезку на стр. 13).  

Положительное сальдо счета текущих операций в 2018 г. достигло максимального значения за всю 

историю наблюдений (114,9 млрд. долл. США). Увеличение экспорта было обеспечено не только 

благоприятной ценовой конъюнктурой мировых товарных рынков, но и ростом физических объе-

мов экспорта, в том числе и ненефтегазового. Среди компонентов ненефтегазового экспорта рост 

в реальном выражении наблюдался по продукции металлургии, продовольствию, химическим 

товарам, продукции деревообработки. Одновременно на фоне ослабления рубля произошло су-

щественное замедление роста импорта.  

Инфляция в январе 2019 г. составила 1,0 % м/м, оказавшись ниже официального прогноза 

Минэкономразвития России. По сравнению с соответствующим периодом предыдущего года ин-

фляция в январе ускорилась до 5,0 % г/г после 4,3 % г/г в декабре 2018 года. Повышение НДС 

внесло меньший вклад в рост цен, чем ожидалось ранее. По итогам года при сохранении стабиль-

ного курса рубля инфляция опустится ниже 5 %. 

Обзор рынка легковых автомобилей России по итогам первого полугодия 
2018 года9 
Положительная динамика ряда макроэкономических показателей в первом квартале 2018 г. под-

держала восстановление авторынка в России. 

 

Рисунок 8. Темпы прироста ВВП и индекс потребительских цен (ИПЦ) 

                                                 

 
9 Раздел подготовлен с использованием материалов, размещенных на сайте: https://www.pwc.ru/ru/ 
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Рисунок 9. Средний номинальный курс руб. к долл. США 

 
Рисунок 10. Индекс потребительской уверенности 
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Рисунок 11. Динамика цены на нефть марки Brent, долл. США 

По результатам 2017 г. после четырех лет падения российский автомобильный рынок показал 

рост на уровне 12,5% 

В первом полугодии 2018 г. рынок легковых автомобилей показал рост на уровне 19%, что во мно-

гом объясняется низкими продажами в первом полугодии 2017 г.  

В первом полугодии 2018 г. продажи новых легковых автомобилей в России достигли 790 тыс. шт., 

увеличившись на 19% по сравнению с аналогичным периодом прошлого года, когда было прода-

но 665 тыс. шт.  

Продажи российских автопроизводителей выросли на 20%, чему способствовал рост спроса на 

легковые автомобили Lada, и в частности на модели Lada Vesta и Lada Largus, продажи которых в 

первом полугодии 2018 г. увеличились на 43% и 53% соответственно. Продажи легковых автомо-

билей UAZ выросли благодаря росту спроса на 43% на модель Pickup. При этом спрос на осталь-

ные модели UAZ сократился. 

Прирост продаж иномарок российского производства оказался ниже среднеотраслевого уровня и 

составил 17%. По состоянию на первое полугодие 2018 г. около 62% всех продаж новых легковых 

автомобилей пришлось именно на данный сегмент.  

Сохранению позиций и конкурентоспособности иномарок российского производства во многом 

способствовали различные. 

Доля импорта в совокупных продажах в первом полугодии 2018 г. составила около 16%. Из-за по-

вышения ставки утилизационного сбора, а также благодаря укреплению рубля в феврале-марте 

2018 г. продажи импортных легковых автомобилей в первом полугодии выросли на 23%. 

В денежном выражении рынок продемонстрировал прирост как в рублевом, так и в долларовом 

выражении, при этом в рублевом выражении рынок вырос больше (23% против 19%) по причине 

ослабления рубля в первом полугодии 2018 г. по сравнению с аналогичным периодом прошлого 

года. 
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Рисунок 12. Рынок легковых и коммерческих автомобилей в России 

В 2018 г. объем господдержки авторынка был сокращен, что было обусловлено постепенным пе-

реходом авторынка к естественному росту. Тем не менее в июле 2018 г. было принято решение о 

продлении действия программы льготного автокредитования и автолизингадо 2020 г. Также от-

дельно были увеличены льготы по автокредитованию для Дальневосточного федерального округа 

в целях стимулирования продаж автомобилей отечественной сборки в этом регионе.  

На фоне снижения объемов господдержки многие автопроизводители продолжают развивать 

собственные финансовые предложения, такие как трейд-ин, льготное кредитование, операцион-

ный лизинг и лизинг для физических лиц. 

В преддверии повышения ставок утилизационного сбора с 1 апреля 2018 г. наблюдался рост им-

порта легковых автомобилей. В тройку крупнейших импортеров вошли Toyota, Mercedes-Benzи 

Lexus, на долю которых приходится около 45% всего импорта. 

Впервые с 2015 г. премиум сегмент показал положительную динамику и вырос на 5,5%, составив 

70,9 тыс. шт., при этом его доля продолжает сокращаться и составляет 9%. Многие лидеры перво-

го полугодия 2017 г., такие как Jaguar, Volvo, Jeep, Cadillac, Infinitiпродемонстрировали отрица-

тельную динамику в первом полугодии 2018 г., в то время как Mercedesи Lexusсменили тренд раз-

вития со снижения продаж на рост. 

Крупнейшими по объему продаж в первом полугодии 2018 г. продолжают оставаться сегменты 

SUV и B, на которые в совокупности пришлось более 81% всех продаж новых легковых автомоби-

лей. 
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Рисунок 13. Объем и прирост продаж легковых автомобилей по некоторым брендам за 1П 2018 г. 

 
Рисунок 14. Изменение доли рынка легковых автомобилей по некоторым брендам 

Во второй половине 2018 г. ожидается замедление прироста продаж легковых автомобилей, и 

дальнейшее развитие рынка будет определяться макроэкономической конъюнктурой. 

В 2018 г. продажи новых легковых автомобилей в России могут вырасти на 14% и достигнуть 1,68 

млн шт. в оптимистическом сценарии. 

В базовом сценарии продажи могут вырасти на 12% и достигнуть 1,65 млн. шт. 

Реализация сценария будет зависеть преимущественно от макроэкономической конъектуры. 

Факторы, которые могут замедлить рост продаж во второй половине 2018 г.:  
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 ухудшение макроэкономической ситуации и увеличение волатильности национальной ва-

люты; 

 повышение ставок утилизационного сбора; 

 сокращение государственной поддержки автопромышленности; 

 отмена льгот на ввоз комплектующих и ужесточение требований к потенциальным участ-

никам специальных инвестиционных контрактов. 

Факторы, которые будут способствовать росту продаж во второй половине 2018 г.:  

 повышенный спрос на автомобили к концу года в преддверии увеличения с 1 января 2019 

г. ставки НДС до 20% 

 

Рисунок 15. Прогноз рынка новых легковых а/м, тыс. шт. 

В ближайшие пять лет рынок легковых автомобилей будет расти умеренными темпами. 

 
Диаграмма 1.Прогноз рынка новых легковых автомобилей в России, 2018–2022 гг., млн шт. 
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Обзор рынка складской недвижимости Москвы по итогам II полугодия 
2018 года10 
Во 2 полугодии 2018 г. ключевая ставка повышалась на 0,25 п.п. в квартал, достигнув на конец го-

да 7,75% (что аналогично показателю конца 2017 г.) В целом за 2018 г. рубль потерял 7% по отно-

шению к доллару. 

Средний курс доллара во 2 полугодии 2018 г. составил 66,1 руб., увеличившись к среднему значе-

нию 1 полугодия на 11%. 

Уровень инфляции по итогам 2018 г. составил 4,3% против 2,5% за 2017 г., что превысило целевой 

показатель годовой инфляции в 4%. 

Оборот оптовой торговли в Москве за январь-ноябрь 2018 года составил 26,7 трлн рублей. Рост 

показателя составил 7,2% к аналогичному периоду 2017 г. в сопоставимых ценах. Оборот рознич-

ной торговли г. Москвы за январь - ноябрь также увеличился – на 2,4% к аналогичному периоду 

2017 г. 

Грузооборот автомобильного транспорта в период с января по ноябрь 2018 года сократился на 

1,2% к аналогичному периоду 2017 года. 

 
Рисунок 16. Основные показатели рынка 

Коммерческие условия 

Во 2 полугодии 2018 г. наблюдалась разнонаправленная динамика ставки аренды в зависимости 

от класса складской недвижимости. 

                                                 

 
10

 Источник информации: https://naibecar.com/ 
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Средняя арендная ставка в классе А по итогам 2 полугодия выросла на 2,3%, составив 3 740 

руб./кв.м/год. В классе В за тот же период зафиксировано незначительное (0,5%) снижение 

арендной ставки до 3 491 руб./кв.м/год. 

В целом за год арендные ставки в классе А практически не изменились (+0,9%), что говорит о ста-

билизации в данном сегменте. В классе В средняя арендная ставка за год снизилась на 2%. 

 

Рисунок 17. Средние арендные ставки, 2 пол. 2018г. (без 

 

Рисунок 18. Динамика средних арендных ставок, 

Предложение 

Общий объем предложения складской недвижимости по итогам 2018 года составил 13,3 млн. 

кв.м, увеличившись на 4,5% относительно 1 полугодия 2018 года и на 6,1% – за год. 

Во 2 полугодии 2018 года введено 577,8 тыс. кв.м, что в 3 раза превышает объёмы ввода в 1 полу-

годии 2018 года, и на 34% больше объёмов аналогичного периода 2017 г. 

Годовой объём ввода оказался на 12% выше объёмов 2017 г. и составил 769,2 тыс.кв.м. 

Подавляющее число новых складов (87%) относится к классу А. Доля складов формата builtto-suit 

и складов, построенных для собственных нужд, составила по итогам года 55%. Для сравнения – в 

2017 г. данный показатель составил 49% (+6 п.п.). 
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Крупнейшими объектами, введенными во 2 полугодии, стали склады формата built-to-suit: РЦ 

«Ашан» («Южные врата»), РЦ «Утконос» в логопарке «Ориентир Север 3» и РЦ «Детский Мир» в 

PNK Парк Бекасово. 

 
Диаграмма 2. Динамика объема ввода, тыс.кв.м 

 
Диаграмма 3. Динамика объема предложения, тыс. кв.м 

Спрос 

Во 2 полугодии 2018 г. доля вакантных площадей в складских комплексах Москвы снизилась на 

0,8 п.п., составив на конец года 11,8%. 

Сокращение вакантности происходило в обоих сегментах, в результате чего на конец 2018 г. пока-

затель составил: 

 12,1% в классе А (-0,8 п.п. к 2Q 2018 г.); 

 9,9% в классе В (-0,4 п.п. к 2Q 2018 г.). 

В целом за год вакантность в классе А сократилась на 0,6 п.п., в классе В – на 0,4 п.п. Во 2 полуго-

дии объём сделок аренды продолжил расти (+39% к итогам 1 полугодия 2018 г.), составив около 

540 тыс.кв.м. Рост спроса был обеспечен в том числе крупнейшими сделками по схеме buil-to-suit: 

Leroy Merlin в СК «Белый Раст» (140 тыс.кв.м), «Лента» в PNK Парк Валищево (70 тыс.кв.м) и «Дет-

ский Мир» PNK Парк Бекасово (62 тыс.кв.м). 
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В целом за 2018 год объём заключенных сделок в качественном складском сегменте составил 

около 931 тыс.кв.м, средняя арендуемая площадь – 19,4 тыс.кв.м. 

По итогам 2018 года в структуре спроса на складские помещения лидируют крупные компании 

сетевой розничной торговли (61%). На втором месте – производственные компании с долей в 16%. 

Также активным арендатором складских площадей выступают транспортные и логистические 

компании (13% по итогам 2018 года). 

 
Диаграмма 4. Динамика уровня вакансии и прироста объема складских площадей 

 
Рисунок 19. Структура спроса по типу арендаторов 

 
Рисунок 20. Крупнейшие сделки аренды и по схеме built-to-suit, 2018 г 

Выводы и прогноз развития 
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Объёмы ввода складских площадей в 2018 г. превысили показатели предыдущих трёх лет, и в 

2019 г. этот тренд сохранится – новое предложение может достигнуть 1 млн. кв.м. Сопоставимый 

объём ввода последний раз наблюдался в 2014 году. 

Доля спекулятивных складов продолжает снижаться – данный тренд сохранится и в 2019 г., когда, 

по нашим оценкам, их доля составит 30-35%. Также ожидается развитие формата light industrial – 

производственно-складских комплексов, разделенных на малые блоки от 200 кв.м. 

Для 2018 г. была характерна высокая активность спроса. При сохранении данного тренда в 2019 г. 

и ожидаемой низкой доле новых спекулятивных складов прогнозируется дальнейшее снижение 

вакантности на 1-2 п.п. за год в обоих классах. 

Позитивным признаком является рост ставок в сегменте А во 2 полугодии 2018 г. до уровня 4Q 

2017 г. Прогнозируется, что в 2019 г. средняя ставка аренды в классе А может вырасти на 3- 5% за 

год, в классе В ставки стабилизируются, возможен рост до 2%. 

 
Диаграмма 5. Наиболее крупные объекты, планируемые к вводу в 2019 г 
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Рисунок 21Движение рынка в 2016-2018 гг. 
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Таблица 12 Классификации и критерии помещений производственно-складского назначения  

№ 
п/п 

Характеристика 
Классы 

А В С D 

1 

Местоположение, 
транспортная до-
ступность 

удачное, на главных маги-
стралях и транспортных 
артериях, в промышлен-
ной зоне города или вбли-
зи города (5-10 км), с 
удобным подъездом 

5 

хорошее, на окраине 
города, с некоторой 
удаленностью от транс-
портных артерий или с 
не совсем удобным 
подъездом 

4 

с недостатками в рас-
положении, с неудоб-
ным подъездом 

3 

расположение в глу-
бине территории 
промпредприятия; не-
удобный подъезд че-
рез КПП 

2 

2 
Прилегающая 
территория 

огороженная и круглосу-
точно охраняемая, благо-
устроенная территория; 
наличие площадок отстоя 
и парковки, ж/д ветка 

5 

огороженная и кругло-
суточно охраняемая, 
благоустроенная терри-
тория или охрана по пе-
риметру территории; 
наличие площадок от-
стоя и парковки 

4 

охрана по периметру 
территории; недоста-
ток места для парков-
ки и маневрирования 
большегрузных машин 

3 

устаревшая система 
охраны; стесненность 
прилегающей терри-
тории 
 

2 

3 

Конструктивно- 
планировочные 
решения 

высота помещений не ме-
нее 12 м, без колонн или с 
сеткой колонн не менее 
12х24 м 

5 

высота помещений не 
менее 6 м, с сеткой ко-
лонн не менее 6х12 м 

4 

высота помещений не 
менее 4 м, или утеп-
ленный ангар арочно-
го типа 

3 

здание изначально не 
приспособленное под 
склад, подвальные 
помещения, высота 
помещений менее 4 м, 
неатапливаемый ангар 
арочного типа, сель-
хозпостройки 

2 

4 Состояние 

новое строительство, каче-
ственная отделка в отлич-
ном состоянии 

5 

построенное не ранее 
1990г. или реконструи-
рованное в отличном 
или хорошем состоянии 

4 

построенное до 1985г. 
или реконструирован-
ное в хорошем или 
удовлетворительном 
состоянии 

3 

старой постройки, в 
удовлетворительном 
состоянии или требу-
ющее ремонта 

2 
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№ 
п/п 

Характеристика Классы 

5 
Инженерные си-
стемы здания 

современные инженерные 
системы (температурный 
режим, вентиляция, про-
тивопожарная сигнализа-
ция, автономная электро-
станция, пожаротушение, 
видеонаблюдение); си-
стема учета и контроля до-
ступа сотрудников 

5 

современные инженер-
ные системы (темпера-
турный режим, венти-
ляция, противопожар-
ная сигнализация, авто-
номная электростанция, 
пожаротушение, видео-
наблюдение) 

4 

устаревшие инженер-
ные системы (венти-
ляция противопожар-
ная сигнализация, 
отопление, пожароту-
шение) 

3 

устаревшие инженер-
ные системы, отсут-
ствие части систем 

2 

 Интервал класса 20-25  16-19  12-15  8-12  

Источник информации: http://www.ocenchik.ru/docs/163.htm 

http://www.ocenchik.ru/docs/163.htm
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Таким образом, необходимо классифицировать оцениваемые объекты недвижимости. 

Сравнительная характеристика с оцениваемым объектом представлена в таблице ниже: 

Таблица 13 Расчет баллов для классификации объекта оценки 

№ 
п/п 

Характеристика Баллы 

1 Местоположение, транспортная доступность 3 

2 Прилегающая территория 3 

3 Конструктивно- планировочные решения 3 

4 Состояние 3 

5 Инженерные системы здания 3 

 Интервал класса 15 
Источник информации: расчет оценщика 

Вывод: Оцениваемые объекты недвижимости, по мнению оценщиков, согласно данной классифи-

кации принадлежат классу «C». 

Краткая характеристика объектов-аналогов, выставленных на продажу и в аренду, по состоянию на 

дату оценки, представлены в таблицах ниже: 
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Таблица 14. Характеристика объектов-аналогов земельных участков, выставленных на продажу по состоянию на дату оценки 

Показатель Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Площадь, кв. м 15 000 2 725 1 679 

Цена продажи, руб.  150 000 000 30 000 000 34 900 000 

Цена продажи 1 кв. м, руб. 10 000 11 009 20 786 

Вид права Собственность Долгосрочная аренда Долгосрочная аренда 

Дата выставления на торги Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Местоположение 
г. Москва, проезд Проектируемый 
4294-й, з/у 4 

г. Москва, наб Нагатинская, вл 4А г. Москва, ул. Рябиновая, д. 45 А 

Кадастровый номер земельно-
го участка/кад. квартал 

77:04:0003011:2430 77:05:0004001:17 77:07:0012006:1034 

Описание 
Незастроенный земельный участок 
пром. Назначения 

Незастроенный земельный участок пром. 
Назначения 

Незастроенный земельный участок 
пром. Назначения 

Категория / Разрешенное ис-
пользование 

Земли населенных пунктов/Для 
размещения объектов, характерных 
для населенных пунктов. По доку-
менту: под проектирование, строи-
тельство и последующую эксплуа-
тацию крупного оптового продо-
вольственного комплекса 

Земли населенных пунктов/Для размеще-
ния объектов промышленности, энергети-
ки, транспорта, связи, радиовещания, те-
левидения, информатики, обеспечения 
космической деятельности, обороны, без-
опасности и иного специального назначе-
ния. По документу: эксплуатации суще-
ствующих механических мастерских 

Земли населенных пунктов/ для 
размещения объектов бытового об-
служивания (обслуживание авто-
транспорта, склады) 

Инженерные коммуникации 
Электроснабжение на участке, ка-
нализация и водоснабжение по 
границе 

Электроснабжение, канализация и водо-
снабжение по границе 

На участке электричество 150 кВт., 
вода и теплосети подключены 

Источник информации 

База объявлений «ЯндексНедви-
жимость», тел.: +7 (916) 827 48-98, 
сайт: https://realty.yandex.ru 

Проект «SOB.ru», сайт: https://sob.ru 
База объявлений «ЯндексНедвижи-
мость», тел.: +7 (916) 827 48-98, 
сайт: https://realty.yandex.ru 
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Таблица 15. Характеристика объектов-аналогов производственных комплексов, выставленных на продажу по состоянию на дату оценки 

Показатель Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Площадь строений в со-
ставе единого объекта 
недвижимости (ЕОН), кв. 
м 

3 105 2 045 2 082 

Цена предложения с уче-
том НДС, руб.  

128 000 000 107 000 000 95 000 000 

Цена предложения с уче-
том НДС, руб. за 1 кв. м 

41 224 52 325 45 627 

Вид права 
Право собственности на здания, право 
аренды на земельный участок 

Право собственности на здания, право 
аренды на земельный участок 

Право собственности на здания, право 
аренды на земельный участок 

Дата выставления на 
торги 

Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Адрес 
Москва, ЮАО, р-н Москворечье-
Сабурово, Каширское ш., 47С24 (15 км 
от центра города) 

Москва, ЮВАО, р-н Рязанский, Стаха-
новская ул., 7 (13 км от центра города) 

Москва, ЮАО, р-н Бирюлево Восточное, 6-я 
Радиальная ул., 20к1 (19 км от центра горо-
да) 

Описание 

Производственно-складской комплекс 
общей площадью 3105 кв.м (5 капи-
тальных здания). Объект расположен 
на огороженной охраняемой террито-
рии, производственные помещения 
оборудованы ГПМ  

Производственно-складской комплекс, 
состоящий из двух капитальных зданий 
общей площадью 2045 кв.м, в составе 
есть офисные помещения общей пло-
щадью 600 кв.м.  Объект расположен 
на огороженной охраняемой террито-
рии, производственные помещения 
оборудованы ГПМ  

Производственно-складской комплекс, со-
стоящий из четырех зданий общей площа-
дью 2082 кв.м, в составе есть офисные по-
мещения общей площадью 700 кв.м.  Есть 
неотапливаемые помещения площадью 
880,4 кв.м. Объект расположен на огоро-
женной охраняемой территории, производ-
ственные помещения оборудованы ГПМ  

Площадь земельного 
участка в составе объек-
та, кв. м 

4 458 4 141 5 538 

Кад.№ земельного участ-
ка 

77:05:0004015:33 77:04:0002006:24 77:05:0010001:3 
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Показатель Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Категория земельного 
участка  

Земли населенных пунктов / Для раз-
мещения объектов промышленности, 
энергетики, транспорта, связи, радио-
вещания, телевидения, информатики, 
обеспечения космической деятельно-
сти, обороны, безопасности и иного 
специального назначения. По доку-
менту: эксплуатации механических ма-
стерских и бытовых сооружений пред-
приятия. 

Земли населенных пунктов / Для раз-
мещения производственных зданий. 
По документу: производственная дея-
тельность (6.0) 

Земли населенных пунктов / Для размеще-
ния производственных и административ-
ных зданий, строений, сооружений и об-
служивающих их объектов  

Состояние помещений 

В помещениях производственно-
складского назначения выполнена 
простая отделка, помещения находятся 
в удовлетворительном состоянии 

В офисных помещениях выполнена 
стандартная отделка, состояние поме-
щений - удовлетворительное, пригод-
ное для эксплуатации. В помещениях 
производственно-складского назначе-
ния выполнена простая отделка, по-
мещения находятся в удовлетвори-
тельном состоянии 

В офисных помещениях выполнена стан-
дартная отделка, состояние помещений - 
удовлетворительное, пригодное для экс-
плуатации. В помещениях производствен-
но-складского назначения выполнена про-
стая отделка, помещения находятся в удо-
влетворительном состоянии 

Наличие коммуникаций  

Все центральные коммуникации (отоп-
ление, водоснабжение, электроснаб-
жение, канализация, охранные систе-
мы и системы пожаротушения).  

Все центральные коммуникации (отоп-
ление, водоснабжение, электроснаб-
жение, канализация, системы видео-
наблюдения и пожаротушения) 

Все центральные коммуникации (отопле-
ние, водоснабжение, электроснабжение, 
канализация, системы видеонаблюдения и 
пожаротушения). Есть неотапливаемые по-
мещения площадью 880,4 кв.м. 

Источник информации 
База объявлений «AFY.ru», тел.: +7 
(985) 521-11-22, сайт: https://afy.ru 

База объявлений «Циан», тел.: +7 968 
031-80-58, 
+7 985 911-32-77, сайт: 
https://www.cian.ru/ 

База объявлений «Циан», тел.: +7 985 736-
80-44, сайт: https://www.cian.ru/ 
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Таблица 16. Характеристика объектов-аналогов производственно-складской недвижимости, выставленных в аренду по состоянию на дату оценки 

Показатель Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Площадь, кв.м от 200 до 2000 от 125 до 150 750 

Арендная ставка с учетом НДС, 
руб./кв.м/год 

6 000 6 600 6 480 

Наличие в составе ставки 
арендной платы коммуналь-
ных и эксплуатационных рас-
ходов 

Ставка арендной платы включает экс-
плуатационные расходы, коммунальные 
платежи оплачиваются дополнительно 

Ставка арендной платы включает экс-
плуатационные расходы, коммунальные 
платежи оплачиваются дополнительно 

Ставка арендной платы включает экс-
плуатационные расходы, коммунальные 
платежи оплачиваются дополнительно 

Местоположение 
Москва, ЮВАО, р-н Печатники, наб. Ку-
рьяновская, 1 

Москва, ЮАО, р-н Бирюлево Восточное, 
6-я Радиальная ул., 16 

Москва, ЮВАО, р-н Печатники, Батюнин-
ская ул., 6 

Описание 

Производственно-складские отапливае-
мые помещения площадью от 200 до 
2000 кв. м, расположенные на 1 этаже в 
производственно-складском здании. 
Территория комплекса огорожена, обо-
рудована системой контроля доступа. В 
производственных помещениях выпол-
нена простая отделка, помещения нахо-
дятся в удовлетворительном состоянии. 
Здание обеспечено централизованными 
инженерными коммуникациями, в том 
числе водо-, электроснабжением, кана-
лизацией, отоплением, а также систе-
мами видеонаблюдения и пожаротуше-
ния.  

Производственно-складские отапливае-
мые помещения площадью от 200 до 
5000 кв. м, расположенные на 1 этаже в 
производственно-складском здании. 
Территория комплекса огорожена, обо-
рудована системой контроля доступа. В 
производственных помещениях выпол-
нена простая отделка, помещения нахо-
дятся в удовлетворительном состоянии. 
Здание обеспечено централизованными 
инженерными коммуникациями, в том 
числе водо-, электроснабжением, кана-
лизацией, отоплением, а также систе-
мами видеонаблюдения и пожаротуше-
ния. 

Производственно-складские отапливае-
мые помещения площадью 750 кв. м, 
расположенные на 1 этаже в производ-
ственно-складском здании. Территория 
комплекса огорожена, оборудована си-
стемой контроля доступа. В производ-
ственных помещениях выполнена про-
стая отделка, помещения находятся в 
удовлетворительном состоянии. Здание 
обеспечено централизованными инже-
нерными коммуникациями, в том числе 
водо-, электроснабжением, канализаци-
ей, отоплением, а также системами ви-
деонаблюдения и пожаротушения.  

Источник информации 
База объявлений «Циан», тел.: +7 495 
789-49-27, сайт: https://www.cian.ru/ 

База объявлений «Циан», тел.: +7 963 
718-24-20, сайт: https://www.cian.ru/ 

База объявлений «Циан», тел.: +7 985 
197-34-47 
+7 495 220-32-06, сайт: 
https://www.cian.ru/ 
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Таблица 17. Характеристика объектов-аналогов производственно-складской недвижимости, выставленных в аренду по состоянию на дату оценки 

Показатель Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Площадь, кв.м от 100 до 700 1 000 1 600 

Арендная ставка с учетом НДС, 
руб./кв.м/год 

1 800 1 560 1 440 

Дата выставления на торги Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Наличие в составе ставки аренд-
ной платы коммунальных и экс-
плуатационных расходов 

Ставка арендной платы включает 
эксплуатационные расходы, комму-
нальные расходы оплачиваются от-
дельно 

Ставка арендной платы включает 
эксплуатационные расходы, комму-
нальные расходы оплачиваются от-
дельно 

Ставка арендной платы включает 
эксплуатационные расходы, комму-
нальные расходы оплачиваются от-
дельно 

Местоположение 
г. Москва, САО, р-он Восточное Де-
гунино, м. Алтуфьево, ул Дубнин-
ская, 83А  

г. Москва, СВАО, р-н Отрадное, Юр-
ловский проезд, 2С1 

Москва, СВАО, р-н Бабушкинский, 
Енисейская ул., 39 

Описание 

Открытая площадка с твердым по-
крытием, предназначенная для сто-
янки автотранспорта, размещения 
грузов. Расположена на охраняемой 
территории  

Открытая площадка с твердым по-
крытием, предназначенная для сто-
янки автотранспорта, размещения 
грузов. Расположена на охраняемой 
территории.  

Открытая площадка с твердым по-
крытием, предназначенная для сто-
янки автотранспорта, размещения 
грузов. Расположена на охраняемой 
территории.  

Техническое состояние 

Удовлетворительное техническое 
состояние, пригодное для эксплуа-
тации по функциональному назна-
чению 

Удовлетворительное техническое 
состояние, пригодное для эксплуа-
тации по функциональному назна-
чению 

Удовлетворительное техническое 
состояние, пригодное для эксплуа-
тации по функциональному назна-
чению 

Источник информации 
База объявлений «Авито», тел.: +7 
(916) 231-71-60, сайт: 
https://www.avito.ru/ 

База объявлений «Циан», тел.: +7 
968 002-12-40 +7 495 902-62-19, 
сайт: https://www.cian.ru/ 

База объявлений «Циан», тел.: +7 
903 969-55-99, сайт: 
https://www.cian.ru/ 
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Основные ценообразующие факторы, влияющие на цену продажи для земельных 

участков: 

При расчете рыночной цены продажи учитывались следующие ценообразующие параметры: 

 объем передаваемых прав. Величина корректировки к стоимости объектов-аналогов по 

данному фактору рассчитана на основании информации, представленной на стр. 169 в 

«Справочнике оценщика недвижимости-2018. Земельные участки», изданного под ред. 

Л.А. Лейфера в 2018 года. Среднее значение отношения удельной цены земельных участ-

ков в долгосрочной аренде к удельной цене аналогичных участков в собственности со-

ставляет 0,84.  

 

Рисунок 22. Значения корректировок на объем передаваемых прав для цены продажи объектов по данным «Спра-
вочника оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», 
изданного под ред. Л. А. Лейфера в 2018 году 

 диапазон скидки на торг, предоставляемой при продаже коммерческой недвижимости. 

Диапазон скидки на торг, предоставляемой при сделках купли-продажи земельных участ-

ков, расположенных в Москве, определен на основании данных «Справочника расчетных 
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данных для оценки и консалтинга», изданного под редакцией Е.Е. Яскевича11, и составляет 

12%.  

 

Рисунок 23. Корректировка на уторгование для объектов недвижимости (СРД-23) 

 состояние рынка. Все предложения по продаже объектов-аналогов опубликованы до даты 

оценки и являются актуальными по состоянию на дату оценки, в связи, с чем корректиров-

ка по данному фактору не применялась; 

 местоположение объекта. Расчет корректировки на местоположение произведен на ос-

новании средних удельных показателей кадастровой стоимости земельных участков в 

разрезе кварталов, предназначенных для размещения объектов производственного 

назначения, определенных на основании Приложения к распоряжению Департамента го-

родского имущества города Москвы от 29 ноября 2018 г. № 40628 по состоянию на 1 янва-

ря 2018 года. 

 площадь объекта. В рамках настоящего отчета, величина корректировки на различие в 

общей площади объектов определялась по методики, подробно изложенной в книге 

«Справочник оценщика недвижимости-2018. Земельные участки», изданного под ред. 

Л. А. Лейфера в 2018 году.  

                                                 

 
11

 Источник информации: Сборник рыночных корректировок», СРД № 23, под ред. Яскевича, г. Москва, 2018 
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 коммуникации. Величина корректировки к стоимости объектов-аналогов по данному фак-

тору рассчитана на основании информации, представленной в «Справочник оценщика не-

движимости-2018. Земельные участки», изданного под ред. Л.А. Лейфера в 2018. Среднее 

значение корректирующих коэффициентов, увеличивающих стоимость земельных участ-

ков, обеспеченных электроснабжением, составляет 1,19. Среднее значение корректирую-

щих коэффициентов, увеличивающих стоимость земельных участков, обеспеченных водо-

снабжением и канализацией, составляет 1,16. 

 

Рисунок 24. Значения корректировок на наличие коммуникаций для цены продажи объектов по данным «Справоч-
ника оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», издан-
ного под ред. Л. А. Лейфера в 2018 году 

Основные ценообразующие факторы, влияющие на цену продажи для объектов произ-

водственно-складского назначения: 

При расчете рыночной цены продажи учитывались следующие ценообразующие параметры: 

 объем передаваемых прав. В рамках оценки определяется право собственности на зда-

ния и право долгосрочной аренды на земельные участки. Земельные участки в составе 

объектов-аналогов №№1-3 оформлены на праве долгосрочной аренды, корректировка по 

данному фактору не применялась. 
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 диапазон скидки на торг, предоставляемой при продаже коммерческой недвижимости. 

Диапазон скидки на торг, предоставляемой при сделках купли-продажи производственно-

складской недвижимости, расположенной в средних городах, определен на основании 

данных «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», изданного под ре-

дакцией Е.Е. Яскевича12, и составляет 12%.  

 состояние рынка. Все предложения по продаже объектов-аналогов опубликованы до даты 

оценки и являются актуальными по состоянию на дату оценки, в связи, с чем корректиров-

ка по данному фактору не применялась; 

 местоположение объекта. Величина корректировки на местоположение в зависимости от 

удаления от центра рассчитана на основании информации, представленной в «Сборнике 

рыночных корректировок», изданного под редакцией Е.Е. Яскевича13. 

 площадь объекта. В рамках настоящего отчета, величина корректировки на различие в 

общей площади объектов определялась по методики, подробно изложенной в книге 

«Справочника оценщика недвижимости 2018. Производственно-складская недвижимость 

и сходные типы объектов», изданного под ред. Л. А. Лейфера в 2018 году. 

 функциональное назначение. Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости - 

2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», изданного 

под ред. Л. А. Лейфера в 2018 году, отношение стоимости 1 кв.м административных поме-

щений к стоимости 1 кв.м производственно-складских помещений принят равным 1,5.  

 коммуникации. Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости - 2018. Произ-

водственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», изданного под ред. Л. А. 

Лейфера в 2018 году, отношение стоимости 1 кв.м неотапливаемых помещений к стоимо-

сти 1 кв.м отапливаемых помещений принят равным 0,76.  

 уровень отделки и техническое состояние помещений. Состояние оцениваемого поме-

щения и помещений объектов-аналогов №№1-3 характеризуется как удовлетворительное, 

выполнена простая отделка, проведение ремонта не требуется, корректировка по данно-

му фактору не применялась. 

 наличие дополнительных улучшений. Согласно данным «Справочника оценщика недви-

жимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», 

изданного под ред. Л. А. Лейфера в 2018 году, отношение стоимости 1 кв.м помещений, 

оборудованных на ГПМ, к стоимости 1 кв.м помещений принят равным 0,89.  

Основные ценообразующие факторы, влияющие на ставку аренды для объектов произ-

водственно-складского назначения: 

При расчете рыночной ставки арендной платы  учитывались следующие ценообразующие пара-

метры: 

                                                 

 
12

 Источник информации: Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга, СРД № 23, под ред. Яскевича, г. Москва, 2018 

13
 Источник информации: Сборник рыночных корректировок, СРК № 18, под ред. Яскевича, г. Москва, 2018 
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диапазон скидки на торг, предоставляемой при продаже коммерческой недвижимости. Диапазон 

скидки на торг, предоставляемой при сделках аренды производственно-складской недвижимости, 

расположенной в средних городах, определен на основании данных «Справочника расчетных данных 

для оценки и консалтинга», изданного под редакцией Е.Е. Яскевича14, и составляет 8,80%.  

 состояние рынка. Все предложения по продаже объектов-аналогов опубликованы до даты 

оценки и являются актуальными по состоянию на дату оценки, в связи, с чем корректиров-

ка по данному фактору не применялась; 

 местоположение объекта. В ходе проведенного анализа местоположения оцениваемого 

объекта и объектов-аналогов, оценщик пришел к выводу, что различия в ставках арендной 

платы, обусловленное данным фактором, отсутствуют.  

 площадь объекта. В ходе проведенного мониторинга рынка аренды объектов недвижи-

мости коммерческого назначения г. Москва, оценщиком было выявлено, что различия в 

площади не влияют на ставку аренды, поскольку арендодатели готовы сдавать помещения 

как по частям, так и полностью, поскольку для арендодателя главное – общая наполняе-

мость площадей, а не количество арендаторов.  

 коммуникации. Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости - 2018. Произ-

водственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», изданного под ред. Л. А. 

Лейфера в 2018 году, отношение стоимости 1 кв.м неотапливаемых помещений к стоимо-

сти 1 кв.м отапливаемых помещений принят равным 0,76. 

 функциональное назначение. Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости - 

2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», изданного 

под ред. Л. А. Лейфера в 2018 году, отношение стоимости 1 кв.м административных поме-

щений к стоимости 1 кв.м производственно-складских помещений принят равным 1,5. 

 уровень отделки и техническое состояние помещений. Различия по данному фактору не 

выявлены. Корректировка не применялась.  

                                                 

 
14

 Источник информации: Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга, СРД № 23, под ред. Яскевича, г. Москва, 2018 
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Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

Недвижимое имущество 
Понятие «наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, подразумевает 
выбор такого использования из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово 
приемлемых и юридически допустимых вариантов, при котором достигается максимально воз-
можная доходность. 

Анализ наиболее эффективного использования включает в себя проверку соответствия различных 
вариантов использования объекта оценки следующим критериям (ограничениям): 

 Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые 

разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, 

положениями об исторических зонах, земельным и природоохранным законодатель-

ством. 

 Физическая возможность: рассмотрение физически реальных в данной местности спосо-

бов использования. 

 Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какие физически осуществимые и раз-

решенные законом виды использования являются доходными. 

 Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых ви-

дов использования будет приносить максимальный чистый доход и, соответственно, обес-

печит максимальную текущую стоимость оцениваемого объекта. 

По вышеописанному алгоритму оценщиком был проведен анализ эффективности использования  

При анализе критерия законодательной разрешенности, на основании имеющихся документов, 

было выявлено, что оцениваемые объекты представляют собой помещения административного 

назначения. Поскольку в распоряжении оценщика отсутствует информация о возможности изме-

нения юридического статуса объектов и их функционального использования, прогнозирование 

величины доходов от альтернативных вариантов использования оцениваемых объектов не явля-

ется целесообразным. Таким образом, критерии законодательной разрешенности накладывает 

ограничения на вид разрешенного использования оцениваемых объектов. 

Объемно-планировочные и конструктивные характеристики оцениваемых улучшений наилучшим 

образом отвечают именно текущему способу их использования в качестве объектов производ-

ственно-складского назначения, т.е. критерий физической возможности также указывает на отсут-

ствие альтернатив текущему способу использования улучшений объекта оценки. Значительное 

изменение их функционального использования заведомо приведет к недополучению собственни-

ком доходов, не сопоставимому по масштабам с возможными выгодами от такого изменения, и, 

следовательно, не будет являться экономически приемлемым. 

Таким образом, по мнению оценщиков, наиболее эффективным использованием вышеуказанных 

объектов недвижимого имущества является их текущее использование в качестве объектов про-

изводственно-складского назначения. 
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Движимое имущество 
Исходя из назначения и технического состояния оцениваемого имущества, на основании анализа 

перечисленных выше критериев, оценщиками сделан вывод о наиболее эффективном использо-

вании оцениваемого объекта, совпадающим с его текущим способом использования. 
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Описание процесса оценки объекта оценки 

Нормативная база. Термины и определения 
Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается 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 принужде-

ния к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Ликвидационная стоимость – это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, мень-

ший 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. 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, 

по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Подходы к оценке 
Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод 

проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 

одного из подходов к оценке. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых до-

ходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется применять, когда су-

ществует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объ-

ект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В рамках доход-

ного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных пото-

ков и капитализации дохода. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 
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а) установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается период в 

будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование количественных характери-

стик факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода прогно-

зирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток доходов в период 

после периода прогнозирования; 

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые с 

объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для приведения бу-

дущих потоков доходов к дате оценки; 

г) осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогнозирования, а 

также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Объектом - ана-

логом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основ-

ным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его 

стоимость. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться 

как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 

сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе 

статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объ-

екта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано 

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

Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при 

проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 

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

сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по 

данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать 

шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных кор-

ректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не должны 

меняться от одного объекта-аналога к другому; 

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-

аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных значений единиц 

сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов. 
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Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта 

оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная 

информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замеще-

ние объекта оценки.  

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 анало-

гичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных 

участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строи-

тельства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений. 

Определение стоимости эквивалентного земельного участка 
При расчете рыночной стоимости земельного участка оценщик в своих расчетах применял феде-

ральные стандарты оценки и использовали Методические рекомендации по определению ры-

ночной стоимости права аренды земельных участков, утвержденные распоряжением Минимуще-

ства России от 10.04.2003 г. № 1102-р. 

Методы, применяемые при расчете стоимости земельных участков в рамках 
Затратного подхода. 
Согласно ФСО №1: «Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

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

мещения объекта оценки с учетом износа и устареваний». Затратами на воспроизводство объекта 

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

ванием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на за-

мещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с 

использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.  

Земельные участки являются невоспроизводимой, нерукотворной недвижимостью, к ним не при-

менимо понятие стоимости воспроизводства, и имеют уникальные характеристики местоположе-

ния, поэтому к ним неприменимо понятие стоимости замещения. 

Поскольку ФСО №1 регламентирует, что «Затратный подход применяется, когда существует воз-

можность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объ-

екта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства», то с учетом требований п.п.15 и 23 

Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки» (ФСО №1) и в соответствии с п.20 ФСО №1 Оценщик решил не применять затратный под-

ход к оценке объекта недвижимости. 

Согласно методическим рекомендациям при оценке рыночной стоимости земельных участков 

используются метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капита-

лизации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. 
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На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распре-

деления. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, 

метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости 

воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и 

методе выделения. 

Методы, применяемые при расчете стоимости земельных участков в рамках 
Доходного подхода. 
Согласно ФСО №1: «Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки». Согласно 

рекомендациям в доходном подходе при оценке земельных участков возможно реализовать сле-

дующие методы. 

Метод капитализации земельной ренты. Метод применяется для оценки застроенных и неза-

строенных земельных участков.  

Условие применения метода – возможность получения земельной ренты от оцениваемого зе-

мельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

 определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной рен-

ты; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения 

оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым 

темпом величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится пу-

тем деления величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки пери-

од на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации. 

Метод остатка. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участ-

ков.  

Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучше-

ниями, приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 

эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

 расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определен-

ный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

 расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный 

период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений 

на соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений; 
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 расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого 

объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохо-

да, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени; 

 расчет стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.  

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

 расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 

эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

 расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определен-

ный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

 расчет стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого операци-

онного дохода за определенный период времени; 

 расчет стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого 

объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. Чистый 

операционный доход равен разности действительного валового дохода и операционных 

расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются только те операци-

онные расходы, которые, как правило, несет арендодатель. 

Метод предполагаемого использования. Метод применяется для оценки застроенных и неза-

строенных земельных участков.  

Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, прино-

сящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования 

земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использова-

ния (например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделе-

ние земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером 

использования); 

 определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного ис-

пользования земельного участка; 

 определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых 

для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

 определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвести-

рования капитала в оцениваемый земельный участок; 

 расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, 

связанных с использованием земельного участка. При этом под дисконтированием пони-

мается процесс приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки 

по определенной оценщиком ставке дисконтирования. Для приведения всех будущих до-

ходов и расходов к дате проведения оценки используются ставки дисконтирования, полу-
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чаемые на основе анализа ставок отдачи на капитал аналогичных по уровню рисков инве-

стиций. 

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование земельного участ-

ка или единого объекта недвижимости либо продажа земельного участка или единого объекта 

недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости. 

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать учет дохода от 

продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 

Поскольку ФСО №1 регламентирует, что «Доходный подход применяется, когда существует досто-

верная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки спо-

собен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы», то Оценщик решил применить 

доходный подход, метод предполагаемого использования, с учетом требований п.п.13 и 21 Феде-

рального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оцен-

ки» (ФСО №1) и в соответствии с п.20 ФСО №1. 

Методы, применяемые при расчете стоимости земельных участков в рамках 
Сравнительного подхода. 
Согласно ФСО №1: «Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступ-

ная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов». При наличии доста-

точного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными объектами, срав-

нительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий отношение 

рынка к объекту оценки. 

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

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

сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объ-

екта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано 

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

Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при 

проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 

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

сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по 

данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать 

шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных кор-

ректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не должны 

меняться от одного объекта-аналога к другому; 

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-

аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных значений единиц 

сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов». 

Метод распределения. Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода:  
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 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными 

единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. 

При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения 

(спроса); 

 наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимо-

сти единого объекта недвижимости; 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.  

Метод выделения. Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными 

единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. 

При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения 

(спроса); 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.  

 Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недви-

жимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответ-

ствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимо-

сти, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земель-

ный участок; 

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцени-

ваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов; 

 расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого 

земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыноч-

ной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый зе-

мельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений зе-

мельного участка.  
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Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с использованием 

укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей. 

К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, характеризующие парамет-

ры объекта в целом - квадратный, кубический, погонный метр, так и показатели по комплексам и 

видам работ. 

Метод сравнения продаж. Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зда-

ниями, строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и зе-

мельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроен-

ных земельных участков).  

Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, яв-

ляющимися 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 объек-

тами - аналогами (далее - элементов сравнения); 

 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, соответ-

ствующих 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 скор-

ректированных цен аналогов. К элементам сравнения относятся факторы стоимости объ-

екта оценки (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) 

и сложившиеся на рынке характеристики сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, 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.).  

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 
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 условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и 

заемных средств, условия предоставления заемных средств); 

 условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными 

средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 

 обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок 

представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупа-

теля и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

 изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до 

даты проведения оценки.  

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются в раз-

резе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При 

этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на 

рынке характеристик сделок с земельными участками. Корректировки цен аналогов по элементам 

сравнения могут быть определены как для цены единицы измерения аналога (например, гектар, 

квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в 

денежном или процентном выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 

 прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по 

одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом инфор-

мации корректировки по данному элементу сравнения; 

 прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга 

только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в 

доходах корректировки по данному элементу сравнения; 

 корреляционно - регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения 

и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения 

связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельно-

го участка; 

 определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по 

которому аналог отличается от объекта оценки; 

 экспертным обоснованием корректировок цен аналогов.  

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения анало-

гов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий скорректи-

рованных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым проводит-

ся сравнение; значения корректировок. 

Самым надежным из перечисленных методов принято считать метод сравнения продаж. Расчет 

рыночной стоимости прав на земельный участок методом сравнения продаж заключается в ана-

лизе цен предложения аналогичных земельных участков (сделок по переуступке прав аренды), 

сравнении их с оцениваемым участком и внесении соответствующих поправок на различия, кото-
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рые имеются между сопоставимыми участками и оцениваемым. В результате сначала устанавли-

вается продажная цена каждого сопоставимого участка, как если бы он имел те же характеристи-

ки, что и оцениваемый участок.  

Согласование результатов 

Согласно п. 25 ФСО 1 «В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использо-

вания в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется пред-

варительное согласование их результатов с целью получения промежуточного результата оценки 

объекта оценки данным подходом. При согласовании существенно отличающихся промежуточ-

ных 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)». 

Согласно п. 28 ФСО 7 «В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимо-

сти, полученных с применением разных подходов, следует проанализировать достоинства и не-

достатки этих подходов, объяснить расхождение промежуточных результатов и на основе прове-

денного анализа определить итоговый результат оценки недвижимости». 

Последовательность проведения оценки 
Проведение оценки включает следующие этапы: 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходи-
мых расчетов; 

 согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стои-
мости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 
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Обоснование отказа от применяемых подходов 

Недвижимое имущество 
В сложившихся условиях развитого рынка продажи и предоставления в аренду объектов недви-

жимости производственно-складского назначения г. Москвы, применение затратного подхода не 

является оправданным, поскольку во многих случаях не отражает достоверную рыночную стои-

мость. 

Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объектов недвижимого иму-

щества (см. предыдущие разделы настоящего отчета), в том числе – анализ исходных данных, 

определяющих количественный и качественный состав объекта оценки, анализ его правового ста-

туса и локального окружения, сбор информации и анализ соответствующих сегментов рынка ком-

мерческой недвижимости, позволили сделать вывод о возможности использования в рамках 

настоящего отчета доходного и сравнительного подходов для определения рыночной стоимости 

имущественного комплекса, расположенного на земельных участках кад. № 77:05:0008005:95 и 

77:04:0004018:1002. 

Движимое имущество 
Для определения рыночной стоимости оцениваемых транспортных средств был использован ме-

тод сравнительного подхода, поскольку вторичный рынок автомобилей оцениваемых марок до-

статочно развит. Сравнительный подход дает представление о ценах покупки и продажи анало-

гичного имущества, сложившихся на момент оценки на вторичном рынке.  
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Сравнительный подход 

Методические основы 
Сравнительный подход базируется на трех принципах оценки недвижимости: спроса и предложе-

ния, замещения и вклада. С помощью этого подхода, посредством анализа рыночных цен пред-

ложений по аренде аналогичных объектов недвижимости, моделируется рыночная ставка аренд-

ной платы объекта недвижимости. В том случае, если рассматриваемый сегмент рынка недвижи-

мости соответствует условиям свободной конкуренции и не претерпел существенных изменений, 

аналогичный объект недвижимости будет сдан в аренду приблизительно за ту же цену. 

Поскольку объективно не существует двух абсолютно одинаковых объектов недвижимости по 

всем рассматриваемым параметрам (экономическим, физическим, правовым и т.д.), возникает 

необходимость соответствующей корректировки цен арендных ставок сравнимых объектов не-

движимости, которая может быть как положительной, так и отрицательной. 

Ставки аренды сравнимых объектов недвижимости являются одним из факторов, определяющих 

спрос на оцениваемый объект. Маловероятно, что потенциальные арендаторы заплатят за оцени-

ваемый объект недвижимости больше, чем заплатили бы за аналогичный объект. 

Для реализации сравнительного подхода в настоящем отчете применена модель, основанная на 

прямом сравнении предложений по сдаче аналогичных объектов, поскольку рынок аренды объ-

ектов недвижимости производственно-складского и административного назначения достаточно 

развит, что позволяет получить достоверные выводы о ставках арендной платы за объект оценки. 

Оценка рыночной стоимости недвижимого имущества в рамках сравнитель-
ного подхода 

Методические основы 

Сравнительный подход к оценке недвижимости базируется на информации о недавних сделках с 

аналогичными объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами. Далее 

вносятся корректировки, учитывающие различия между оцениваемым объектом и аналогами.  

Стоимость объекта оценки сравнительным подходом была определена методом сравнения про-

даж на основании анализа предложений вторичного рынка прав собственности объектов недви-

жимости г. Москвы.  

Использование сравнительного подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж 

подразумевает следующие шаги:  

 анализ рыночной ситуации по объектам недвижимости рассматриваемого типа, региону, и 

выбор информационного массива для реализации последующих этапов;  

 определение единиц сравнения и показателей (элементов сравнения), существенно влия-

ющих на стоимость рассматриваемого объекта недвижимости;  

 разработка модели, которая связывает единицы сравнения с показателями (элементами 

сравнения); 

 расчет корректировок показателей (элементов сравнения) по данным рынка; 
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 применение модели к объектам сравнения для расчета скорректированных цен продаж 

объектов сравнения; 

 анализ скорректированных цен продаж объектов сравнения для определения стоимости 

оцениваемого объекта.  

В оценочной практике корректировки вносятся по ценообразующим факторам, которые характе-

ризуют объект оценки и сопоставимые объекты аналоги. При корректировке ценовых показателей 

для сравнимых объектов все корректировки производятся от объекта сравнения к объекту оценки. 

Определение стоимости эквивалентного земельного участка 
При расчете рыночной стоимости земельного участка оценщик в своих расчетах применял феде-

ральные стандарты оценки и использовал Методические рекомендации по определению рыноч-

ной стоимости права аренды земельных участков, утвержденные распоряжением Минимущества 

России от 10.04.2003 г. № 1102-р. 

Методы, применяемые при расчете стоимости земельных участков в рамках 
Затратного подхода. 
Согласно ФСО №1: «Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

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

мещения объекта оценки с учетом износа и устареваний». Затратами на воспроизводство объекта 

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

ванием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на за-

мещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с 

использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.  

Земельные участки являются невоспроизводимой, нерукотворной недвижимостью, к ним не при-

менимо понятие стоимости воспроизводства, и имеют уникальные характеристики местоположе-

ния, поэтому к ним неприменимо понятие стоимости замещения. 

Поскольку ФСО №1 регламентирует, что «Затратный подход применяется, когда существует воз-

можность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объ-

екта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства», то с учетом требований п.п.15 и 23 

Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки» (ФСО №1) и в соответствии с п.20 ФСО №1 Оценщик решил не применять затратный под-

ход к оценке объекта недвижимости. 

Согласно методическим рекомендациям при оценке рыночной стоимости земельных участков 

используются метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капита-

лизации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. 

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распре-

деления. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, 

метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости 

воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и 

методе выделения. 

Методы, применяемые при расчете стоимости земельных участков в рамках 
Доходного подхода. 
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Согласно ФСО №1: «Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки». Согласно 

рекомендациям в доходном подходе при оценке земельных участков возможно реализовать сле-

дующие методы. 

Метод капитализации земельной ренты. Метод применяется для оценки застроенных и неза-

строенных земельных участков.  

Условие применения метода – возможность получения земельной ренты от оцениваемого зе-

мельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

 определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной рен-

ты; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения 

оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым 

темпом величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится пу-

тем деления величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки пери-

од на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации. 

Метод остатка. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков.  
Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучше-
ниями, приносящими доход. 
Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 

эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

 расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определен-

ный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

 расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный 

период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений 

на соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений; 

 расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого 

объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохо-

да, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени; 

 расчет стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.  

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

 расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 

эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

 расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определен-

ный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 
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 расчет стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого операци-

онного дохода за определенный период времени; 

 расчет стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого 

объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. Чистый 

операционный доход равен разности действительного валового дохода и операционных 

расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются только те операци-

онные расходы, которые, как правило, несет арендодатель. 

Метод предполагаемого использования. Метод применяется для оценки застроенных и незастро-

енных земельных участков.  

Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, прино-

сящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования 

земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использова-

ния (например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделе-

ние земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером 

использования); 

 определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного ис-

пользования земельного участка; 

 определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых 

для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

 определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвести-

рования капитала в оцениваемый земельный участок; 

 расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, 

связанных с использованием земельного участка. При этом под дисконтированием пони-

мается процесс приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки 

по определенной оценщиком ставке дисконтирования. Для приведения всех будущих до-

ходов и расходов к дате проведения оценки используются ставки дисконтирования, полу-

чаемые на основе анализа ставок отдачи на капитал аналогичных по уровню рисков инве-

стиций. 

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование земельного участка 

или единого объекта недвижимости либо продажа земельного участка или единого объекта не-

движимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости. 

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать учет дохода от 

продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 

Поскольку ФСО №1 регламентирует, что «Доходный подход применяется, когда существует досто-

верная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки спо-

собен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы», то Оценщик решил применить 
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доходный подход, метод предполагаемого использования, с учетом требований п.п.13 и 21 Феде-

рального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» 

(ФСО №1) и в соответствии с п.20 ФСО №1. 

Методы, применяемые при расчете стоимости земельных участков в рамках 
Сравнительного подхода. 
Согласно ФСО №1: «Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступ-

ная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов». При наличии доста-

точного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными объектами, сравни-

тельный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий отношение рын-

ка к объекту оценки. 

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

доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Применяя срав-

нительный подход к оценке, оценщик должен: 

а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объек-

та-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано не-

сколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком. Оцен-

щик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при проведе-

нии оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 

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

сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по дан-

ному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать 

шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных коррек-

тировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не должны ме-

няться от одного объекта-аналога к другому; 

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-

аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных значений единиц 

сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов». 

Метод распределения. Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 
Условия применения метода:  

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными 

единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. 

При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения 

(спроса); 

 наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимо-

сти единого объекта недвижимости; 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.  

Метод выделения. Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 
Условия применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными 

единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. 
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При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения 

(спроса); 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.  

 Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недви-

жимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответ-

ствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимо-

сти, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земель-

ный участок; 

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцени-

ваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов; 

 расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого 

земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыноч-

ной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый зе-

мельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений зе-

мельного участка.  

Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с использованием 

укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей. 

К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, характеризующие параметры 

объекта в целом - квадратный, кубический, погонный метр, так и показатели по комплексам и ви-

дам работ. 

Метод сравнения продаж. Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых здани-

ями, строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных 

участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земель-

ных участков).  

Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, яв-

ляющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными 

участками допускается использование цен предложения (спроса). 

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

тами - аналогами (далее - элементов сравнения); 

 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, соответ-

ствующих 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 скор-

ректированных цен аналогов. К элементам сравнения относятся факторы стоимости объ-

екта оценки (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) 

и сложившиеся на рынке характеристики сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, 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.).  

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 

 условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и 

заемных средств, условия предоставления заемных средств); 

 условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными 

средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 

 обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок 

представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупа-

теля и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

 изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до 

даты проведения оценки.  

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются в разре-

зе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При 

этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на 

рынке характеристик сделок с земельными участками. Корректировки цен аналогов по элементам 

сравнения могут быть определены как для цены единицы измерения аналога (например, гектар, 

квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в де-

нежном или процентном выражении. 
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Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 

 прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по 

одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом инфор-

мации корректировки по данному элементу сравнения; 

 прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга 

только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в 

доходах корректировки по данному элементу сравнения; 

 корреляционно - регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения 

и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения 

связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельно-

го участка; 

 определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по 

которому аналог отличается от объекта оценки; 

 экспертным обоснованием корректировок цен аналогов.  

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения анало-

гов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий скорректиро-

ванных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым проводится 

сравнение; значения корректировок. 

Самым надежным из перечисленных методов принято считать метод сравнения продаж. Расчет 
рыночной стоимости прав на земельный участок методом сравнения продаж заключается в ана-
лизе цен предложения аналогичных земельных участков (сделок по переуступке прав аренды), 
сравнении их с оцениваемым участком и внесении соответствующих поправок на различия, кото-
рые имеются между сопоставимыми участками и оцениваемым. В результате сначала устанавли-
вается продажная цена каждого сопоставимого участка, как если бы он имел те же характеристи-
ки, что и оцениваемый участок.  

Расчет рыночной стоимости земельных участков кадастровый номер 

77:05:0008005:95 и 77:04:0004018:1002 в рамках сравнительного подхода 
В качестве аналогов для объекта оценки при проведении прямого сравнительного анализа пред-

ложений по купле-продаже объектов недвижимости выбраны земельные участки, расположен-

ные в г. Москва, предназначенные для размещения промышленных объектов. 

Описание сопоставимых объектов-аналогов  
Предложения по продаже сопоставимых земельных участков представлены в таблице ниже. Ха-

рактеристики объектов-аналогов уточнялись оценщиком в ходе консультаций с представителями 

продавцов по телефонам, указанным в объявлениях. 
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Таблица 18. Характеристика оцениваемых земельных участков и объектов-аналогов 

Показатель Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Площадь, кв. м 15 000 2 725 1 679 

Цена продажи, руб.  150 000 000 30 000 000 34 900 000 

Цена продажи 1 кв. м, руб. 10 000 11 009 20 786 

Вид права Собственность Долгосрочная аренда Долгосрочная аренда 

Дата выставления на торги Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Местоположение 
г. Москва, проезд Проектируемый 
4294-й, з/у 4 

г. Москва, наб Нагатинская, вл 4А г. Москва, ул. Рябиновая, д. 45 А 

Кадастровый номер земельного 
участка/кад. квартал 

77:04:0003011:2430 77:05:0004001:17 77:07:0012006:1034 

Описание 
Незастроенный земельный участок 
пром. Назначения 

Незастроенный земельный участок 
пром. Назначения 

Незастроенный земельный участок 
пром. Назначения 

Категория / Разрешенное ис-
пользование 

Земли населенных пунктов/Для 
размещения объектов, характерных 
для населенных пунктов. По доку-
менту: под проектирование, строи-
тельство и последующую эксплуа-
тацию крупного оптового продо-
вольственного комплекса 

Земли населенных пунктов/Для раз-
мещения объектов промышленно-
сти, энергетики, транспорта, связи, 
радиовещания, телевидения, ин-
форматики, обеспечения космиче-
ской деятельности, обороны, без-
опасности и иного специального 
назначения. По документу: эксплуа-
тации существующих механических 
мастерских 

Земли населенных пунктов/ для 
размещения объектов бытового об-
служивания (обслуживание авто-
транспорта, склады) 

Инженерные коммуникации 

Электроснабжение на участке, ка-
нализация и водоснабжение по 
границе 

Электроснабжение, канализация и 
водоснабжение по границе 

На участке электричество 150 кВт., 
вода и теплосети подключены 

Источник информации 

База объявлений «ЯндексНедви-
жимость», тел.: +7 (916) 827 48-98, 
сайт: https://realty.yandex.ru 

Проект «SOB.ru», сайт: https://sob.ru 
База объявлений «ЯндексНедвижи-
мость», тел.: +7 (916) 827 48-98, 
сайт: https://realty.yandex.ru 

Копии интернет-страниц с предложениями о продаже земельных участков, выбранных в качестве объектов-аналогов, представлены на рисунках ниже. 
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Рисунок 25. Предложение о продаже объекта-аналога № 1 



 

  

    103 

 
Рисунок 26. Предложение о продаже объекта-аналога № 2 
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Рисунок 27. Предложение о продаже объекта-аналога № 3 
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Выбор единицы сравнения  
В качестве единицы сравнения при оценке стоимости земельных участков выбирается количество 
рублей за 1 кв. м площади земли. Выбор данной единицы сравнения связан с тем, что это обще-
принятая единица сравнения, используемая участниками рынка при заключении договоров куп-
ли-продажи, является общей для объекта оценки и объектов аналогов и имеющейся информации 
по аналогам достаточно для ее расчета. Выбранная единица сравнения является удельной вели-
чиной, что позволяет корректно сравнивать объекты различной площади. Иногда участниками 
рынка используется количество долларов за сотку площади – данная единица сравнения кратна 
выше приведенной единице сравнения на курс доллара на дату оценки. Для перевода долларо-
вой единицы сравнения в рублевую единицу сравнения оценщик используется официальный курс 
доллара США на дату оценки по данным Банка России. Остальные единицы сравнения практиче-
ски не используются участниками рынка, в объявлениях не публикуется достаточно информации 
для их расчета, поэтому не рассматриваются в Отчете. 

Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании значения единицы сравне-

ния для объектов-аналогов  

Для того чтобы рассчитать величину стоимости за единицу сравнения объекта оценки в рамках 
сравнительного подхода, необходимо провести анализ цен предложения объектов-аналогов и 
выполнить корректировки цен предложения в соответствии с имеющимися различиями между 
ними и оцениваемым объектом.  
В настоящем расчете были определены корректировки по ценообразующим факторам:  

 на состав передаваемых прав на объект,  

 на состояние рынка (дату предложения/сделки),  

 на местоположение,  

 на масштаб (размер площади объекта),  

 на категорию земель, вид разрешенного использования, 

 на наличие дополнительных улучшений, 

 на наличие инженерных коммуникаций. 

Формула расчета скорректированной единицы сравнения: 
(1) Цп = Цд + (1+ К%) или Цп = Цд + Ка, где 

 Цп – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) после 

применения корректировки; 

 Цд – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) до при-

менения корректировки; 

 К% - относительная корректировка в %; 

 Ка - абсолютная корректировка в руб./кв.м; 

Ниже представлено объяснение примененных корректировок. 
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Корректировка на объем передаваемых прав 
Оцениваемые земельные участки оформлены на праве долгосрочной аренды, объекты-аналоги 

№№1,2– на праве долгосрочной аренды, земельный участок объекта-аналога №1 оформлен на 

праве собственности, в связи с чем необходимо применить корректировку по данному фактору. 

Величина корректировки к стоимости объектов-аналогов по данному фактору рассчитана на осно-

вании информации, представленной на стр. 169 в «Справочнике оценщика недвижимости-2018. 

Земельные участки», изданного под ред. Л.А. Лейфера в 2018 года. Среднее значение отношения 

удельной цены земельных участков в долгосрочной аренде к удельной цене аналогичных участков 

в собственности составляет 0,84.  

Таким образом, корректировка к стоимости объектов-аналогов составит: (0,84/1-1)*100 = -16%. 

Корректировка на возможность торга 
Как правило, объявленная цена продажи объектов коммерческой недвижимости не является 

окончательной и может быть снижена в процессе торгов. 

Диапазон скидки на торг, предоставляемой при сделках купли-продажи земельных участков, рас-

положенных в Москве, определен на основании данных «Справочника расчетных данных для 

оценки и консалтинга», изданного под редакцией Е.Е. Яскевича15, и составляет 12%.  

Копии страниц издания, на основании данных которого применяется корректировка, приведена в 

разделе «Анализ рынка объекта оценки» настоящего Отчета. 

Таким образом, на основании выше изложенного, размер корректировки по данному фактору к 

стоимости объектов-аналогов принят на уровне (-12%). 

Корректировка на местоположение 
Местоположение является одним из ценообразующих факторов при расчете рыночной стоимости 

объектов недвижимости коммерческого назначения. 

Расчет корректировки на местоположение произведен на основании средних удельных показате-

лей кадастровой стоимости земельных участков в разрезе кварталов, предназначенных для раз-

мещения объектов производственного назначения, определенных на основании Приложения к 

распоряжению Департамента городского имущества города Москвы от 29 ноября 2018 г. № 40628 

по состоянию на 1 января 2018 года, по следующей формуле: 

(2)  , где: 

 Ко – средний удельный показатель кадастровой стоимости земельных участков, располо-
женных в кадастровом квартале оцениваемого объекта; 

 Кан – средний удельный показатель кадастровой стоимости земельных участков, распо-
ложенных в кадастровых кварталах объектов-аналогов. 

                                                 

 
15

 Источник информации: Сборник рыночных корректировок», СРД № 23, под ред. Яскевича, г. Москва, 2018 
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Расчет корректировок на местоположение представлен в таблице ниже. 
Таблица 19. Расчет корректировки на местоположение для земельных участков кад. № 77:05:0008005:95 

Наименование 
объекта 

Кадастровый 
квартал 

Средний удельный пока-
затель кадастровой стои-

мости земельных участков 
для размещения объектов 
производственного назна-

чения, руб./кв. м 

Корректировка, 
% 

Оцениваемый зе-
мельный участок 

77:05:0008005 7 822,96  

Объект-аналог № 1 77:04:0003011 5 387,72 45,20 

Объект-аналог № 2 77:05:0004001 12 739,48 -38,59 

Объект-аналог № 3 77:07:0012006 8 193,98 -4,53 

Таблица 20. Расчет корректировки на местоположение для земельных участков кад. № 77:04:0004018:1002 

Наименование 
объекта 

Кадастровый 
квартал 

Средний удельный пока-
затель кадастровой стои-

мости земельных участков 
для размещения объектов 
производственного назна-

чения, руб./кв. м 

Корректировка, 
% 

Оцениваемый зе-
мельный участок 

77:04:0004018 10 958,68  

Объект-аналог № 1 77:04:0003011 5 387,72 103,40 

Объект-аналог № 2 77:05:0004001 12 739,48 -13,98 

Объект-аналог № 3 77:07:0012006 8 193,98 33,74 

Корректировка на площадь 
В ходе проведенного мониторинга рынка земельных участков для размещения промышленных и 

административных объектов, оценщиком был сделан вывод о том, что при увеличении площади 

стоимость земельных участков в пересчете на единицу площади уменьшается. 

В рамках настоящего отчета, величина корректировки на различие в общей площади объектов 

определялась по методики, подробно изложенной в книге «Справочник оценщика недвижимо-

сти-2018. Земельные участки», изданного под ред. Л. А. Лейфера в 2018 году.  

(3)  , где: 

 Ко  – удельный коэффициент характеризующий стоимость объекта оценки; 

 Кан  – удельный коэффициент характеризующий стоимость объекта-аналога. 

Корректировка по данному фактору рассчитывалась на основании зависимости для объектов не-

движимости производственного назначения, представленной на рисунке ниже: 
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Рисунок 28. Зависимости стоимости объектов коммерческой недвижимости от общей площади 

Расчет корректировки по данному фактору представлен в таблице ниже: 

Таблица 21.Расчет корректировки на площадь для земельного участка кад. № 77:05:0008005:95 

Наименование объ-
екта 

Площадь, кв. 
м 

Корректировочный 
коэффициент 

Корректировка, 
% 

Объект оценки 5 259 1,036   

Объект-аналог №1 15 000 0,860 20,47 

Объект-аналог №2 2 725 1,164 -11,00 

Объект-аналог №3 1 679 1,269 -18,36 
Таблица 22.Расчет корректировки на площадь для земельного участка кад. № 77:04:0004018:1002 

Наименование объ-
екта 

Площадь, кв. 
м 

Корректировочный 
коэффициент 

Корректировка, 
% 
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Наименование объ-
екта 

Площадь, кв. 
м 

Корректировочный 
коэффициент 

Корректировка, 
% 

Объект оценки 5 841 1,017   

Объект-аналог №1 15 000 0,860 18,26 

Объект-аналог №2 2 725 1,164 -12,63 

Объект-аналог №3 1 679 1,269 -19,86 

Корректировка на категорию земель и вид разрешенного использования 
Оцениваемые земельные участки, как и объекты-аналоги №№ 1-3 предназначены для размеще-
ния промышленных объектов, что не требует применения корректировки по данному фактору. 

Корректировка на наличие коммуникаций 
На оцениваемых земельных участках заведены электроснабжение, водоснабжение и канализация, 

оцениваемые земельные участки рассматриваются как условно-свободные.  

Объект-аналог №1 имеет электроснабжение на участке, остальные коммуникации проходят в 

непосредственной близости от его границы. Коммуникации объекта-аналога №2 проходят в непо-

средственной близости от его границы. Объект-аналог №3 обеспечен коммуникациями. 

Величина корректировки к стоимости объектов-аналогов по данному фактору рассчитана на осно-

вании информации, представленной в «Справочник оценщика недвижимости-2018. Земельные 

участки», изданного под ред. Л.А. Лейфера в 2018. Среднее значение корректирующих коэффици-

ентов, увеличивающих стоимость земельных участков, обеспеченных электроснабжением, состав-

ляет 1,19. Среднее значение корректирующих коэффициентов, увеличивающих стоимость земель-

ных участков, обеспеченных водоснабжением и канализацией, составляет 1,16. 

На основании вышеизложенного, Копии страниц издания, на основании данных которого приме-

няется корректировка, приведена в разделе «Анализ рынка объекта оценки» настоящего Отчета. 

Корректировка на наличие коммуникаций к стоимости определялась по формуле: 

(4) К = (Коб.оц/Коб.ан) – 1, где:  

 Коб.оц. – удельный коэффициент, характеризующий стоимость объекта оценки; 

 Kоб.ан.  – удельный коэффициент, характеризующий стоимость объекта-аналога. 

На основании вышеизложенного с учетом формулы (7), величина корректировки к стоимости объ-

ектов-аналогов, учитывающей наличия электроснабжения, водоснабжения и канализации, приня-

та в размере средних значений указанных диапазонов и составила (-27,56)%, величина корректи-

ровки к стоимости объектов-аналогов, учитывающей наличия электроснабжения, принята в раз-

мере средних значений указанных диапазонов и составила (-13,79)%. 

Корректировка на наличие дополнительных улучшений 
Объекты-аналоги №№1-3 не имеют дополнительных улучшений, как и оцениваемый земельный 

участок. Корректировка по данному фактору не проводилась. 

Согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по 
выбранным объектам-аналогам 
Вследствие внесения оценочных корректировок по объектам-аналогам достоверность данных по 

этим объектам уменьшается. Для определения средней взвешенной величины стоимости 1 кв. м 
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оцениваемых площадей оценщики рассчитали весовые коэффициенты для объектов-аналогов по 

формуле: 

(5) D = (Q - q)/Q x 1/(p -1), где:  

 D – весовой коэффициент; 

 Q – общее количество корректировок по всем аналогам; 

 q – количество корректировок рассматриваемого аналога; 

 p – общее количество аналогов. 

Расчет весовых коэффициентов объектов-аналогов представлен в таблицах ниже: 

Таблица 23. Расчет весовых коэффициентов объектов-аналогов для земельных участков кад. № 77:05:0008005:95 

Номер объекта-аналога 1 2 3 

Количество корректировок по объектам-аналогам 5 3 4 

Весовой коэффициент 0,29 0,38 0,33 

Таблица 24. Расчет весовых коэффициентов объектов-аналогов для земельных участков кад. № 77:04:0004018:1002 

Номер объекта-аналога 1 2 3 

Количество корректировок по объектам-аналогам 5 3 4 

Весовой коэффициент 0,29 0,38 0,33 

Расчет стоимости земельного участка сравнительным подходом методом 
сравнения продаж 
Последовательно применяя описанные выше корректировки к удельным ценам предложений со-

поставимых объектов-аналогов (единицы сравнения), в итоге получаем скорректированные еди-

ницы сравнения по каждому аналогу после внесения всех описанных выше корректировок. 

Введенные корректировки и расчет стоимости земельных участков приведен в таблицах ниже.  
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Таблица 25.Вводимые корректировки и расчет скорректированной стоимости земельного участка кад. №77:05:0008005:95 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Цена предложения, 
руб./кв. м 

  10 000 11 009 20 786 

Объем передаваемых 
прав 

Долгосрочная аренда Собственность Долгосрочная аренда Долгосрочная аренда 

Корректировка, %   -16,00 0,00 0,00 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  8 400 11 009 20 786 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  8 400 11 009 20 786 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, %   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  8 400 11 009 20 786 

Снижение цены в про-
цессе торгов 

Рыночная стоимость Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, %   -12,00 -12,00 -12,00 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  7 392 9 688 18 292 

Дата продажи/Дата вы-
ставления на торги 

24 апреля 2019 года Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка, %   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  7 392 9 688 18 292 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Категория / Разрешен-
ное использование 

Для иных видов использо-
вания, характерных для 
населенных пунктов. По до-
кументу: объекты размеще-
ния складских предприятий 
(1.2.9) 

Земли населенных пунк-
тов/Для размещения объек-
тов, характерных для насе-
ленных пунктов. По доку-
менту: под проектирование, 
строительство и последую-
щую эксплуатацию крупного 
оптового продовольственно-
го комплекса 

Земли населенных пунктов/Для 
размещения объектов про-
мышленности, энергетики, 
транспорта, связи, радиовеща-
ния, телевидения, информати-
ки, обеспечения космической 
деятельности, обороны, без-
опасности и иного специально-
го назначения. По документу: 
эксплуатации существующих 
механических мастерских 

Земли населенных пунктов/ для 
размещения объектов бытового 
обслуживания (обслуживание 
автотранспорта, склады) 

Корректировка, %   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  7 392 9 688 18 292 

Местоположение  
г Москва, ул Кирпичные Вы-
емки, вл 3, корпус 1 

г. Москва, проезд Проекти-
руемый 4294-й, з/у 4 

г. Москва, наб Нагатинская, вл 
4А 

г. Москва, ул. Рябиновая, д. 45 
А 

Корректировка, %   45,20 -38,59 -4,53 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  10 733 5 949 17 463 

Площадь объекта, кв. м 5 259 15 000 2 725 1 679 

Корректировка, %   20,47 -11,00 -18,36 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  12 930 5 295 14 257 

Наличие коммуникаций 
Оценивается как условно-
свободный 

Электроснабжение на участ-
ке, канализация и водо-
снабжение по границе 

Электроснабжение, канализа-
ция и водоснабжение по грани-
це 

На участке электричество 150 
кВт., вода и теплосети подклю-
чены 

Корректировка, %   -13,79 0 -27,56 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  11 147 5 295 10 328 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Наличие дополнитель-
ных улучшений 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  11 147 5 295 10 328 

Весовые коэффициенты   0,29 0,38 0,33 

Рыночная стоимость 1 
кв. м объекта оценки, 
руб. с учетом НДС 

8 653       

Рыночная стоимость 1 
кв. м объекта оценки, 
руб. с учетом НДС 

45 506 000       

Таблица 26.Вводимые корректировки и расчет скорректированной стоимости земельного участка кад. №77:04:0004018:1002 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Цена предложения, 
руб./кв. м 

  10 000 11 009 20 786 

Объем передаваемых 
прав 

Долгосрочная аренда Собственность Долгосрочная аренда Долгосрочная аренда 

Корректировка, %   -16,00 0,00 0,00 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  8 400 11 009 20 786 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  8 400 11 009 20 786 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, %   0,00 0,00 0,00 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  8 400 11 009 20 786 

Снижение цены в про-
цессе торгов 

Рыночная стоимость Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, %   -12,00 -12,00 -12,00 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  7 392 9 688 18 292 

Дата продажи/Дата вы-
ставления на торги 

24 апреля 2019 года Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка, %   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  7 392 9 688 18 292 

Категория / Разрешен-
ное использование 

Для размещения промыш-
ленных объектов. По доку-
менту: эксплуатация здания 
под административно-
складские цели (земельные 
участки, предназначенные 
для размещения производ-
ственных и административ-
ных зданий, строений, со-
оружений промышленно-
сти, коммунального хозяй-
ства, материально-
технического, продоволь-
ственного снабжения, сбыта 
и заготовок) 

Земли населенных пунк-
тов/Для размещения объек-
тов, характерных для насе-
ленных пунктов. По доку-
менту: под проектирование, 
строительство и последую-
щую эксплуатацию крупного 
оптового продовольственно-
го комплекса 

Земли населенных пунктов/Для 
размещения объектов про-
мышленности, энергетики, 
транспорта, связи, радиовеща-
ния, телевидения, информати-
ки, обеспечения космической 
деятельности, обороны, без-
опасности и иного специально-
го назначения. По документу: 
эксплуатации существующих 
механических мастерских 

Земли населенных пунктов/ для 
размещения объектов бытового 
обслуживания (обслуживание 
автотранспорта, склады) 

Корректировка, %   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная це-   7 392 9 688 18 292 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

на, руб./кв. м 

Местоположение  
г Москва, ул. Перерва, вл. 
11, стр. 25 

г. Москва, проезд Проекти-
руемый 4294-й, з/у 4 

г. Москва, наб Нагатинская, вл 
4А 

г. Москва, ул. Рябиновая, д. 45 
А 

Корректировка, %   103,40 -13,98 33,74 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  15 035 8 334 24 464 

Площадь объекта, кв. м 5 841 15 000 2 725 1 679 

Корректировка, %   18,26 -12,63 -19,86 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  17 780 7 281 19 605 

Наличие коммуникаций 
Оценивается как условно-
свободный 

Электроснабжение на участ-
ке, канализация и водо-
снабжение по границе 

Электроснабжение, канализа-
ция и водоснабжение по грани-
це 

На участке электричество 150 
кВт., вода и теплосети подклю-
чены 

Корректировка, %   -13,79 0 -27,56 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  15 328 7 281 14 202 

Наличие дополнитель-
ных улучшений 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная це-
на, руб./кв. м 

  15 328 7 281 14 202 

Весовые коэффициенты   0,29 0,38 0,33 

Рыночная стоимость 1 
кв. м объекта оценки, 
руб. с учетом НДС 

11 899       

Рыночная стоимость 1 
кв. м объекта оценки, 
руб. с учетом НДС 

69 502 000       
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Расчет рыночной стоимости объектов недвижимости, расположенных на земель-

ных участках кад. № 77:05:0008005:95, 77:04:0004018:1002 

Характеристика объектов-аналогов 
В ходе поиска информации по сопоставимым сделкам на дату оценки был проведен подробный 

анализ предложений по продаже зданий производственно-складского назначения, сходных с 

оцениваемым по конструктивным параметрам и функциональному назначению. Все предложения 

объектов-аналогов актуальны на дату оценки.  

Отличия объектов-аналогов от объекта оценки, которые оценщики отнесли к существенным, за-

ключаются в различиях общей площади помещений, местоположении, площади земельных 

участков в составе объекта, техническом состояние помещений, наличие грузоподъемных меха-

низмов и железнодорожных путей. 

Краткая характеристика объектов-аналогов представлена в таблице ниже. 



 

    117 

Таблица 27. Характеристика объектов-аналогов, представленных к продаже по состоянию на дату оценки 

Показатель Объект-оценки№1 Объект-оценки№2 Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Площадь строений в 
составе единого объек-
та недвижимости (ЕОН), 
кв. м 

1 656,30 3 215,70 3 105 2 045 2 082 

Цена предложения с 
учетом НДС, руб.  

    128 000 000 107 000 000 95 000 000 

Цена предложения с 
учетом НДС, руб. за 1 кв. 
м 

    41 224 52 325 45 627 

Вид права 

Право собственности 
на здания, право 
долгосрочной арен-
ды на земельный 
участок 

Право собственности 
на здания, право 
долгосрочной арен-
ды на земельный 
участок 

Право собственности на 
здания, право аренды на 
земельный участок 

Право собственности на 
здания, право аренды на 
земельный участок 

Право собственности на зда-
ния, право аренды на зе-
мельный участок 

Дата выставления на 
торги 

24 апреля 2019 года 24 апреля 2019 года Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Адрес 

г Москва, ЮАО, рай-
он Чертаново Юж-
ное, ул Кирпичные 
Выемки, вл 3 (20 км 
от центра города) 

ЮВАО, район Марь-
ино, ул. Перерва, д. 
11, корп. 25 (16 км от 
центра города) 

Москва, ЮАО, р-н Моск-
воречье-Сабурово, Ка-
ширское ш., 47С24 (15 км 
от центра города) 

Москва, ЮВАО, р-н Ря-
занский, Стахановская 
ул., 7 (13 км от центра 
города) 

Москва, ЮАО, р-н Бирюлево 
Восточное, 6-я Радиальная 
ул., 20к1 (19 км от центра 
города) 

Описание 

Производственно-
складской комплекс 
общей площадью 
1656,3 кв.м (3 капи-
тальных здания). 
Есть неотапливае-
мые помещения 
площадью 17,9 кв.м. 
Объект расположен 
на огороженной 
охраняемой терри-
тории, имеется пан-

Производственно-
складское здание 
общей площадью 
3215,7 кв.м. Есть ад-
министративные 
помещения площа-
дью 515,7 кв.м. Объ-
ект расположен на 
огороженной охра-
няемой территории, 
производственные 
помещения обору-

Производственно-
складской комплекс об-
щей площадью 3105 кв.м 
(5 капитальных здания). 
Объект расположен на 
огороженной охраняе-
мой территории, произ-
водственные помещения 
оборудованы ГПМ  

Производственно-
складской комплекс, со-
стоящий из двух капи-
тальных зданий общей 
площадью 2045 кв.м, в 
составе есть офисные по-
мещения общей площа-
дью 600 кв.м.  Объект 
расположен на огоро-
женной охраняемой тер-
ритории, производствен-
ные помещения обору-

Производственно-складской 
комплекс, состоящий из че-
тырех зданий общей площа-
дью 2082 кв.м, в составе есть 
офисные помещения общей 
площадью 700 кв.м.  Есть 
неотапливаемые помещения 
площадью 880,4 кв.м. Объ-
ект расположен на огоро-
женной охраняемой терри-
тории, производственные 
помещения оборудованы 
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Показатель Объект-оценки№1 Объект-оценки№2 Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

дус для разгрузки дованы ГПМ  дованы ГПМ  ГПМ  

Площадь земельного 
участка в составе объ-
екта, кв. м 

5 259 5 841 4 458 4 141 5 538 

Кад.№ земельного 
участка 

77:05:0008005:95 77:04:0004018:1002 77:05:0004015:33 77:04:0002006:24 77:05:0010001:3 

Категория земельного 
участка  

Для иных видов ис-
пользования, харак-
терных для населен-
ных пунктов. По до-
кументу: объекты 
размещения склад-
ских предприятий 
(1.2.9) 

Для размещения 
промышленных объ-
ектов. По документу: 
эксплуатация здания 
под административ-
но-складские цели 
(земельные участки, 
предназначенные 
для размещения 
производственных и 
административных 
зданий, строений, 
сооружений про-
мышленности, ком-
мунального хозяй-
ства, материально-
технического, про-
довольственного 
снабжения, сбыта и 
заготовок) 

Земли населенных пунк-
тов / Для размещения 
объектов промышленно-
сти, энергетики, транс-
порта, связи, радиовеща-
ния, телевидения, ин-
форматики, обеспечения 
космической деятельно-
сти, обороны, безопасно-
сти и иного специального 
назначения. По докумен-
ту: эксплуатации механи-
ческих мастерских и бы-
товых сооружений пред-
приятия. 

Земли населенных пунк-
тов / Для размещения 
производственных зда-
ний. По документу: про-
изводственная деятель-
ность (6.0) 

Земли населенных пунктов / 
Для размещения производ-
ственных и административ-
ных зданий, строений, со-
оружений и обслуживающих 
их объектов  
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Показатель Объект-оценки№1 Объект-оценки№2 Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Состояние помещений 

В помещениях про-
изводственно-
складского назначе-
ния выполнена про-
стая отделка, поме-
щения находятся в 
удовлетворительном 
состоянии 

В офисных помеще-
ниях выполнена 
стандартная отдел-
ка, состояние поме-
щений - удовлетво-
рительное, пригод-
ное для эксплуата-
ции. В помещениях 
производственно-
складского назначе-
ния выполнена про-
стая отделка, поме-
щения находятся в 
удовлетворительном 
состоянии 

В помещениях производ-
ственно-складского 
назначения выполнена 
простая отделка, поме-
щения находятся в удо-
влетворительном состоя-
нии 

В офисных помещениях 
выполнена стандартная 
отделка, состояние по-
мещений - удовлетвори-
тельное, пригодное для 
эксплуатации. В помеще-
ниях производственно-
складского назначения 
выполнена простая от-
делка, помещения нахо-
дятся в удовлетворитель-
ном состоянии 

В офисных помещениях вы-
полнена стандартная отдел-
ка, состояние помещений - 
удовлетворительное, при-
годное для эксплуатации. В 
помещениях производ-
ственно-складского назна-
чения выполнена простая 
отделка, помещения нахо-
дятся в удовлетворительном 
состоянии 

Наличие коммуникаций  

Все центральные 
коммуникации 
(отопление, водо-
снабжение, электро-
снабжение, канали-
зация, системы ви-
деонаблюдения и 
пожаротушения). 
Часть помещений 
площадью 17,9 кв.м 
неотапливаемые 

Все центральные 
коммуникации 
(отопление, водо-
снабжение, электро-
снабжение, канали-
зация, системы ви-
деонаблюдения и 
пожаротушения).  

Все центральные комму-
никации (отопление, во-
доснабжение, электро-
снабжение, канализация, 
охранные системы и си-
стемы пожаротушения).  

Все центральные комму-
никации (отопление, во-
доснабжение, электро-
снабжение, канализация, 
системы видеонаблюде-
ния и пожаротушения) 

Все центральные коммуни-
кации (отопление, водо-
снабжение, электроснабже-
ние, канализация, системы 
видеонаблюдения и пожа-
ротушения). Есть неотапли-
ваемые помещения площа-
дью 880,4 кв.м. 

Источник информации     

База объявлений 
«AFY.ru», тел.: +7 (985) 
521-11-22, сайт: 
https://afy.ru 

База объявлений «Циан», 
тел.: +7 968 031-80-58, 
+7 985 911-32-77, сайт: 
https://www.cian.ru/ 

База объявлений «Циан», 
тел.: +7 985 736-80-44, сайт: 
https://www.cian.ru/ 

Копии интернет-страниц с предложениями о продаже объектов-аналогов представлены на рисунках ниже.
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Рисунок 29. Копия интернет-страницы с предложением о продаже объекта-аналога №1 
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Рисунок 30. Копия интернет-страницы с предложением о продаже объекта-аналога №2 
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Рисунок 31. Копия интернет-страницы с предложением о продаже объекта-аналога №2 
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Рисунок 32. Копия интернет-страницы с предложением о продаже объекта-аналога №3 
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Рисунок 33. Копия интернет-страницы с предложением о продаже объекта-аналога №3 
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Цены аналогов скорректированы на стоимость прав на землю, путем вычитания расчетной стои-

мости прав на свободный земельный участок. Она получена для каждого из аналогов путем умно-

жения удельной рыночной стоимости права аренды земельного участка, скорректированной на 

объем прав (право собственности / право аренды), торг, площадь и местоположение. 

Корректировка на объем передаваемых прав 
Земельные участки объектов-аналогов №№1-3 оформлены на праве долгосрочной аренды. Оце-

ниваемые земельные участки рассчитывается на праве долгосрочной аренды, корректировка по 

данному фактору не требуется. 

Корректировка на возможность торга 
Описание корректировки приведено на стр.106. 

Таким образом, на основании выше изложенного, размер корректировки по данному фактору к 

стоимости объектов-аналогов составит (1/0,88-1)*100)= 14%. 

Корректировка на местоположение 
Описание корректировки приведено на стр.106. 

Расчет корректировки по данному фактору представлен в таблице ниже: 

Таблица 28. Расчет корректировки на местоположение для земельных участков объектов-аналогов 

Наименование 
объекта 

Кадастровый 
квартал 

Средний удельный пока-
затель кадастровой стои-

мости земельных участков 
для размещения объектов 
производственного назна-

чения, руб./кв. м 

Корректировка, 
% 

Оцениваемый зе-
мельный участок 

77:04:0004018 10 958,68 
 

Объект-аналог № 1 77:05:0004015:33 9 180,55 -16,23 

Объект-аналог № 2 77:04:0002006:24 8 310,32 -24,17 

Объект-аналог № 3 77:05:0010001:3 6 701,63 -38,85 

Корректировка на площадь 
Описание корректировки приведено на стр.107. 

Расчет корректировки по данному фактору представлен в таблице ниже: 

Таблица 29.Расчет корректировки на площадь 

Наименование объекта Площадь, кв. м 
Корректировочный 

коэффициент 
Корректировка, % 

Объект оценки 5 841,00 1,017   

Объект-аналог №1 4 458,00 1,067 4,92 

Объект-аналог №2 4 141,00 1,081 6,29 

Объект-аналог №3 5 538,00 1,026 0,88 

Введенные корректировки и расчет стоимости земельного участка объектов аналогов, представлен 

в таблице ниже.  
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Таблица 30.Вводимые корректировки и расчет скорректированной стоимости земельных участков объектов-аналогов 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Цена предложения, 
руб./кв. м 

  11 899 11 899 11 899 

Объем передаваемых 
прав 

Право долгосрочной 
аренды на ЗУ 

Право долгосрочной аренды на 
ЗУ 

Право долгосрочной аренды на 
ЗУ 

Право долгосрочной аренды 
на ЗУ 

Корректировка, %   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  11 899 11 899 11 899 

Снижение цены в процес-
се торгов 

Рыночная стоимость Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, %   14,0 14,0 14,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  13 565 13 565 13 565 

Адрес 

ЮВАО, район Марьино, ул. 
Перерва, д. 11, корп. 25 
(16 км от центра города) 

Москва, ЮАО, р-н Москворе-
чье-Сабурово, Каширское ш., 
47С24 (15 км от центра города) 

Москва, ЮВАО, р-н Рязанский, 
Стахановская ул., 7 (13 км от цен-
тра города) 

Москва, ЮАО, р-н Бирюлево 
Восточное, 6-я Радиальная 
ул., 20к1 (19 км от центра го-
рода) 

Корректировка, %   -16,23 -24,17 -38,85 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  11 363 10 286 8 295 

Площадь земельного 
участка в составе единого 
объекта недвижимости, 
кв. м 

5 841,0 4 458,0 4 141,0 5 538,0 

Корректировка, %   4,9 6,3 0,9 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  11 922,0 10 933,0 8 368,0 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Стоимость земельного 
участка в составе едино-
го объекта недвижимо-
сти, руб. 

  53 148 276   45 273 553   46 341 984   

Цена предложения улуч-
шений без учета земель-
ного участка, с учетом 
НДС, руб.  

  74 851 724 61 726 447 48 658 016 

Цена предложения улуч-
шений без учета земель-
ного участка, с учетом 
НДС, руб.  

  24 107 30 186 23 370 
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Выбор единицы сравнения  
В качестве единицы сравнения при оценке стоимости для объекта недвижимости выбирается ко-

личество рублей за квадратный метр площади здания. Выбор данной единицы сравнения связан с 

тем, что это общепринятая единица сравнения, используемая участниками рынка при заключении 

договоров купли-продажи, является общей для оцениваемого объекта и объектов аналогов и 

имеющейся информации по аналогам достаточно для ее расчета. Выбранная единица сравнения 

является удельной величиной, что позволяет корректно сравнивать объекты различной площади. 

Иногда участниками рынка используется количество долларов за квадратный метр площади – 

данная единица сравнения кратна выше приведенной единице сравнения на курс доллара на дату 

оценки. Для перевода долларовой единицы сравнения в рублевую единицу сравнения оценщик 

используется официальный курс доллара США на дату оценки по данным Банка России. Остальные 

единицы сравнения практически не используются участниками рынка, в объявлениях не публику-

ется достаточно информации для их расчета, поэтому не рассматриваются в Отчете. 

Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании значения 
единицы сравнения для объектов-аналогов 
Для того чтобы рассчитать величину стоимости за единицу сравнения оцениваемого объекта в 

рамках сравнительного подхода, необходимо провести анализ цен предложения объектов-

аналогов и выполнить корректировки цен предложения в соответствии с имеющимися различия-

ми между ними и оцениваемым объектом.  

В настоящем расчете были определены корректировки по ценообразующим факторам:  

 на состав передаваемых прав на объект,  

 на условия продажи, тип цены (цена предложения / цена сделки), 

 на состояние рынка (дату предложения/сделки),  

 на местоположение,  

 на масштаб (размер площади объекта),  

 на функциональное назначение зданий, 

 на наличие подвала, 

 на наличие инженерных коммуникаций, 

 на техническое состояние. 

Формула расчета скорректированной единицы сравнения: 

(6) Цп = Цд * (1+ К%) или Цп = Цд + Ка, где 

 Цп – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) после 
применения корректировки; 

 Цд – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) до при-
менения корректировки; 
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 К% - относительная корректировка в %; 

 Ка - абсолютная корректировка в руб./кв.м; 

Ниже представлено объяснение примененных корректировок. 

Корректировка на объем передаваемых прав 
В рамках оценки определяется право собственности на здания и право долгосрочной аренды на 

земельные участки. Земельные участки в составе объектов-аналогов №№1-3 оформлены на праве 

долгосрочной аренды, корректировка по данному фактору не применялась. 

Корректировка на возможность торга 
Как правило, объявленная цена продажи объектов коммерческой недвижимости не является 

окончательной и подлежит торгу.  

Диапазон скидки на торг, предоставляемой при сделках купли-продажи производственно-

складской недвижимости, расположенной в средних городах, определен на основании данных 

«Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», изданного под редакцией Е.Е. Яске-

вича16, и составляет 12%.  

Копии страниц издания, на основании данных которого применяется корректировка, приведена в 

разделе «Анализ рынка объекта оценки» настоящего Отчета. 

Таким образом, на основании выше изложенного, размер корректировки по данному фактору к 

стоимости объектов-аналогов принят на уровне (-12%). 

Корректировка на местоположение 
Одним из основных ценообразующих факторов при определении рыночной стоимости объектов 

недвижимости является их местоположение. Ориентировочное месторасположение оцениваемо-

го объекта и объектов аналогов представлено на рисунке ниже. 

                                                 

 
16

 Источник информации: Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга, СРД № 23, под ред. Яскевича, г. Москва, 2018 
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Рисунок 34. Ориентировочное месторасположение объектов аналогов 

Величина корректировки на местоположение в зависимости от удаления от центра рассчитана на 

основании информации, представленной в «Сборнике рыночных корректировок», изданного под 

редакцией Е.Е. Яскевича17. 

                                                 

 
17

 Источник информации: Сборник рыночных корректировок, СРК № 18, под ред. Яскевича, г. Москва, 2018 
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Рисунок 35. Изменение удельной стоимости производственно-складских помещений в Москве при удалении от 
центра города (Источник информации: «Сборник рыночных корректировок, СРК-18, под ред. Яскевича, г. 
Москва, 2018) 

На основании вышеизложенного с учетом формулы (7), величина суммарной корректировки 

представлена в таблицах ниже: 

Таблица 31. Расчет корректировки на местоположение для объектов недвижимости, расположенных на земель-
ном участке кадастровый № 77:05:0008005:95 

Наименование 
объекта  

Локальное местоположение 

У
д

а
л

е
н

и
е

 о
т

 
ц

е
н

т
р

а
, к

м
  

У
д

е
л

ь
н

а
я

 
ст

о
и

м
о

ст
ь

 

К
о

р
р

е
к

т
и

-
р

о
в

к
а

, %
  

Оцениваемые объ-
екты 

г Москва, ЮАО, район Чертаново Юж-
ное, ул Кирпичные Выемки, вл 3 (20 км 
от центра города) 

20 31,32   

Объект-аналог № 1 

Москва, ЮАО, р-н Москворечье-
Сабурово, Каширское ш., 47С24 (15 км 
от центра города) 

15 35,88 -13,0 

Объект-аналог № 2 
Москва, ЮВАО, р-н Рязанский, Стаха-
новская ул., 7 (13 км от центра города) 

13 38,40 -18,0 

Объект-аналог № 3 
Москва, ЮАО, р-н Бирюлево Восточ-
ное, 6-я Радиальная ул., 20к1 (19 км от 
центра города) 

19 32,09 -2,0 
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Таблица 32. Расчет корректировки на местоположение для объектов недвижимости, расположенных на земель-
ном участке кадастровый № 77:04:0004018:1002 

Наименование 
объекта  

Локальное местоположение 

У
д

а
л

е
н

и
е

 о
т

 
ц

е
н

т
р

а
, к

м
  

У
д

е
л

ь
н

а
я

 
ст

о
и

м
о

ст
ь

 

К
о

р
р

е
к

т
и

-
р

о
в

к
а

, %
  

Оцениваемые объ-
екты 

ЮВАО, район Марьино, ул. Перерва, д. 
11, корп. 25 (16 км от центра города) 

16 34,81   

Объект-аналог № 1 

Москва, ЮАО, р-н Москворечье-
Сабурово, Каширское ш., 47С24 (15 км 
от центра города) 

15 35,88 -3,0 

Объект-аналог № 2 
Москва, ЮВАО, р-н Рязанский, Стаха-
новская ул., 7 (13 км от центра города) 

13 38,40 -9,0 

Объект-аналог № 3 
Москва, ЮАО, р-н Бирюлево Восточ-
ное, 6-я Радиальная ул., 20к1 (19 км от 
центра города) 

19 32,09 8,0 

Корректировка на площадь 
Для учета различий в цене продажи 1 кв. м в зависимости от общей площади объекта оценки и 

его аналогов, необходимо ввести корректировку на общую площадь. Анализ рынка производ-

ственно-складских помещений, представленных цен продаж на дату оценки, не выявил достаточ-

ного количества предложений цен продаж идентичных помещений с различными площадями для 

выявления зависимости стоимости от площади. 

В рамках настоящего отчета, величина корректировки на различие в общей площади объектов 

определялась по методики, подробно изложенной в книге «Справочника оценщика недвижимо-

сти 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», изданного под 

ред. Л. А. Лейфера в 2018 году. 

Корректировка по данному фактору рассчитывалась на основании зависимости для объектов не-

движимости производственно-складского назначения, представленной на рисунке ниже: 
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Рисунок 36. Зависимости стоимости объектов административной недвижимости от общей площади 

Расчет корректировки по данному фактору представлен в таблицах ниже: 

Таблица 33.Расчет корректировки на площадь для объектов недвижимости, расположенных на земельном участке 
кадастровый № 77:05:0008005:95 

Наименование объ-
екта 

Площадь, кв. м 
Корректировочный 

коэффициент 
Корректировка, % 

Объект оценки 1 656,3 22,16   

Объект-аналог № 1 3 105,0 20,55 8,00 

Объект-аналог № 2 2 044,9 21,61 3,00 

Объект-аналог № 3 2 082,1 21,56 3,00 
Таблица 34.Расчет корректировки на площадь для объектов недвижимости, расположенных на земельном участке 
кадастровый № 77:04:0004018:1002 

Наименование объ-
екта 

Площадь, кв. м 
Корректировочный 

коэффициент 
Корректировка, % 

Объект оценки 3 215,7 20,47   

Объект-аналог № 1 3 105,0 20,55 0,00 

Объект-аналог № 2 2 044,9 21,61 -5,00 

Объект-аналог № 3 2 082,1 21,56 -5,00 
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Корректировка на функциональное назначение помещений 
Оцениваемый объект недвижимости, расположенный на земельном участке кадастровый № 

77:05:0008005:95 и объект-аналог №1 представляют объекты производственно-складского 

назначения. В составе объектов-аналогов №№2,3 и оцениваемого объекта недвижимости, 

расположенный на земельном участке кадастровый № 77:04:0004018:1002, имеются помеще-

ния административного назначения. 

Для учета различий в стоимости объекта оценки и подобранных объектов-аналогов, обуслов-

ленных наличием в их составе помещений, различных по функциональному назначению, 

необходимо введение корректировки по данному фактору. 

Корректировка на функциональное соотношение определялась по формуле: 

(7) К = (Коб.оц/Коб.ан) – 1, где:  

 Коб.оц. – удельный коэффициент, характеризующий стоимость объекта оценки; 

 Kоб.ан.  – удельный коэффициент, характеризующий стоимость объекта-аналога. 

Расчет коэффициента, учитывающего различие в составе площадей объектов, произведен по 

следующей формуле: 

(8) К= Сск х Дск + Соф х Доф, где: 

 Сскл – стоимость производственно-складских помещений; 

 Дскл – доля производственно-складских площадей в общей площади объекта; 

 Соф – стоимость административных помещений; 

 Доф – доля административных помещений в общей площади объекта. 

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов», изданного под ред. Л. А. Лейфера в 2018 году, от-

ношение стоимости 1 кв.м административных помещений к стоимости 1 кв.м производствен-

но-складских помещений принят равным 1,5.  
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Рисунок 37. Значения корректировок на функциональное назначение для цены продажи объектов по данным «Спра-
вочника оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», из-
данного под ред. Л. А. Лейфера в 2018 году 

Расчет корректировки на состав площадей в зависимости от функционального назначения 

представлен в таблицах ниже: 

Таблица 35.Расчет корректировки на состав площадей в зависимости от функционального назначения для объектов 
недвижимости, расположенных на земельном участке кадастровый № 77:05:0008005:95 

Наименование показателя 
Объект оцен-

ки 
Объект-

аналог № 1 
Объект-

аналог № 2 
Объект-

аналог № 3 

Общая площадь помещений, 
кв.м 

1 656,3 3 105,0 2 044,9 2 082,1 

Площадь производственно-
складских помещений, кв.м 

1 656,3 3 105,0 1 444,9 1 382,1 

Площадь офисных помеще-
ний, кв.м 

0,0 0,0 600,0 700,0 

Коэффициент состава отап-
ливаемых помещений 

1,00 1,00 0,71 0,66 

Коэффициент состава 
неотапливаемых помеще-
ний 

0,00 0,00 0,29 0,34 

Коэффициент удельной 
стоимости производствен-
но-складских помещений 

1       

Коэффициент удельной 1,5       
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Наименование показателя 
Объект оцен-

ки 
Объект-

аналог № 1 
Объект-

аналог № 2 
Объект-

аналог № 3 

стоимости офисных поме-
щений 

Показатель К 1 1 1,145 1,17 

Корректировка, %   0,00 -12,66 -14,53 
Таблица 36.Расчет корректировки на состав площадей в зависимости от функционального назначения для объектов 
недвижимости, расположенных на земельном участке кадастровый № 77:04:0004018:1002 

Наименование показателя 
Объект оцен-

ки 
Объект-

аналог № 1 
Объект-

аналог № 2 
Объект-

аналог № 3 

Общая площадь помещений, 
кв.м 

3 215,7 3 105,0 2 044,9 2 082,1 

Площадь производственно-
складских помещений, кв.м 

2 700,0 3 105,0 1 444,9 1 382,1 

Площадь офисных помеще-
ний, кв.м 

515,7 0,0 600,0 700,0 

Коэффициент состава  про-
изводственно-складских 
помещений 

0,84 1,00 0,71 0,66 

Коэффициент состава 
офисных помещений 

0,16 0,00 0,29 0,34 

Коэффициент удельной 
стоимости производствен-
но-складских помещений 

1       

Коэффициент удельной 
стоимости офисных поме-
щений 

1,5       

Показатель К 1,08 1 1,145 1,17 

Корректировка, %   8,00 -5,68 -7,69 

Корректировка на наличие коммуникаций  
Оцениваемый объект, расположенный на земельном участке кадастровый № 77:04:0004018:1002, 

как и объекты-аналоги №№1,2, подключены и обеспечены всеми инженерными коммуникация-

ми, в том числе: электроснабжением, водоснабжением, канализацией и отоплением. Оценивае-

мый объект недвижимости, расположенный на земельном участке кадастровый № 

77:05:0008005:95, и объект-аналог №3 имеют в составе неотапливаемые помещения.  

Для учета различий в стоимости объекта оценки и подобранных объектов-аналогов, обуслов-

ленных наличием в их составе помещений, различных по функциональному назначению, 

необходимо введение корректировки по данному фактору. 

Корректировка на функциональное соотношение определялась по формуле: 

(9) К = (Коб.оц/Коб.ан) – 1, где:  

 Коб.оц. – удельный коэффициент, характеризующий стоимость объекта оценки; 

 Kоб.ан.  – удельный коэффициент, характеризующий стоимость объекта-аналога. 

Расчет коэффициента, учитывающего различие в составе площадей объектов, произведен по 

следующей формуле: 
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(10) К= Сот х Дот + Снеот х Днеот, где: 

 Сот – стоимость отапливаемых помещений; 

 Дот – доля отапливаемых площадей в общей площади объекта; 

 Снеот – стоимость неотапливаемых помещений; 

 Днеот – доля неотапливаемых помещений в общей площади объекта. 

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов», изданного под ред. Л. А. Лейфера в 2018 году, от-

ношение стоимости 1 кв.м неотапливаемых помещений к стоимости 1 кв.м отапливаемых по-

мещений принят равным 0,76.  

 

Рисунок 38. Значения корректировок на наличие отопления для цены продажи объектов по данным «Справочника 
оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», изданного 
под ред. Л. А. Лейфера в 2018 году 

Расчет корректировки на состав площадей в зависимости от функционального назначения 

представлен в таблицах ниже: 

Таблица 37.Расчет корректировки на состав площадей в зависимости от функционального назначения для объектов 
недвижимости, расположенных на земельном участке кадастровый № 77:05:0008005:95 

Наименование показа-
теля 

Объект оцен-
ки 

Объект-
аналог № 1 

Объект-
аналог № 2 

Объект-
аналог № 3 

Общая площадь помеще-
ний, кв.м 

1 656,3 3 105,0 2 044,9 2 082,1 

Площадь отапливаемых 
помещений, кв.м 

1 638,4 3 105,0 2 044,9 1 201,7 

Площадь неотапливае-
мых помещений, кв.м 

17,9 0,0 0,0 880,4 
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Наименование показа-
теля 

Объект оцен-
ки 

Объект-
аналог № 1 

Объект-
аналог № 2 

Объект-
аналог № 3 

Коэффициент состава 
отапливаемых помеще-
ний 

0,99 1 1 0,58 

Коэффициент состава 
неотапливаемых поме-
щений 

0,01 0 0 0,42 

Коэффициент удельной 
стоимости отапливаемых 
помещений 

1       

Коэффициент удельной 
стоимости неотапливае-
мых помещений 

0,76       

Показатель К 0,9976 1 1 0,8992 

Корректировка, %   -0,24 -0,24 10,94 
Таблица 38.Расчет корректировки на состав площадей в зависимости от функционального назначения для объектов 
недвижимости, расположенных на земельном участке кадастровый № 77:04:0004018:1002 

Наименование показа-
теля 

Объект оцен-
ки 

Объект-
аналог № 1 

Объект-
аналог № 2 

Объект-
аналог № 3 

Общая площадь помеще-
ний, кв.м 

3 215,7 3 105,0 2 044,9 2 082,1 

Площадь отапливаемых 
помещений, кв.м 

3 215,7 3 105,0 2 044,9 1 201,7 

Площадь неотапливае-
мых помещений, кв.м 

0,0 0,0 0,0 880,4 

Коэффициент состава 
отапливаемых помеще-
ний 

1,00 1 1 0,58 

Коэффициент состава 
неотапливаемых поме-
щений 

0,00 0 0 0,42 

Коэффициент удельной 
стоимости отапливаемых 
помещений 

1       

Коэффициент удельной 
стоимости неотапливае-
мых помещений 

0,76       

Показатель К 1 1 1 0,8992 

Корректировка, %   0,00 0,00 11,21 

Корректировка на техническое состояние 
Состояние оцениваемого помещения и помещений объектов-аналогов №№1-3 характеризуется 

как удовлетворительное, выполнена простая отделка, проведение ремонта не требуется, коррек-

тировка по данному фактору не применялась. 

Корректировка на наличие дополнительных улучшений 
Объект недвижимости, расположенный на земельном участке кадастровый № 77:05:0008005:95, и 

объекты-аналоги оборудованы грузоподъемными механизмами (ГПМ) или пандусами, объект не-
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движимости, расположенный на земельном участке кадастровый № 77:04:0004018:1002, не обо-

рудован грузоподъемными механизмами (ГПМ), в связи с чем требуется корректировка по дан-

ному фактору.  

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская не-

движимость и сходные типы объектов», изданного под ред. Л. А. Лейфера в 2018 году, отношение 

стоимости 1 кв.м помещений, оборудованных на ГПМ, к стоимости 1 кв.м помещений принят рав-

ным 0,89.  

 

Рисунок 39. Значения корректировок на наличие ГПМ для цены продажи объектов по данным «Справочника оцен-
щика недвижимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», изданного под 
ред. Л. А. Лейфера в 2018 году 

Таким образом, на основании выше изложенного, размер корректировки по данному фактору к 

стоимости объектов-аналогов принят на уровне (-11%). 

Согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по 
выбранным объектам-аналогам  
Методика определения весовых коэффициентов описана на стр.138. 

Расчет весовых коэффициентов объектов-аналогов представлен в таблицах ниже: 

Таблица 39. Расчет весовых коэффициентов объектов-аналогов для объектов недвижимости, расположенных на зе-
мельном участке кадастровый № 77:05:0008005:95 

Номер объекта-аналога 1 2 3 

Количество корректировок по объектам-аналогам 4 5 5 

Весовой коэффициент 0,358 0,321 0,321 
Таблица 40. Расчет весовых коэффициентов объектов-аналогов для объектов недвижимости, расположенных на зе-
мельном участке кадастровый № 77:04:0004018:1002 

Номер объекта-аналога 1 2 3 

Количество корректировок по объектам-аналогам 4 5 6 
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Номер объекта-аналога 1 2 3 

Весовой коэффициент 0,367 0,333 0,300 

Расчет стоимости оцениваемого объекта сравнительным подходом методом 
сравнения продаж  
Последовательно применяя описанные выше корректировки к удельным ценам предложений со-

поставимых объектов аналогов (единицы сравнения), в итоге получаем скорректированные еди-

ницы сравнения по каждому аналогу после внесения всех описанных выше корректировок. 

Введенные корректировки и расчет стоимости оцениваемых помещений в рамках сравнительного 

подхода, представлен в таблицах ниже.  
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Таблица 41.Вводимые корректировки и расчет скорректированной стоимости для объектов недвижимости, расположенных на земельном участке кадастровый № 77:05:0008005:95 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Цена предложения, 
руб./кв. м 

  24 107 30 186 23 370 

Объем передаваемых прав 

Право собственности на 
здания, право долгосроч-
ной аренды на земельный 
участок 

Право собственности на здания, 
право аренды на земельный 
участок 

Право собственности на зда-
ния, право аренды на земель-
ный участок 

Право собственности на здания, 
право аренды на земельный уча-
сток 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  24 107 30 186 23 370 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  24 107 30 186 23 370 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  24 107 30 186 23 370 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Рыночная стоимость Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, %   -12,0 -12,0 -12,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  21 214 26 564 20 566 

Дата продажи/Дата вы-
ставления на торги 

24 апреля 2019 года Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  21 214 26 564 20 566 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Адрес 

г Москва, ЮАО, район Чер-
таново Южное, ул Кирпич-
ные Выемки, вл 3 (20 км от 
центра города) 

Москва, ЮАО, р-н Москворе-
чье-Сабурово, Каширское ш., 
47С24 (15 км от центра города) 

Москва, ЮВАО, р-н Рязанский, 
Стахановская ул., 7 (13 км от 
центра города) 

Москва, ЮАО, р-н Бирюлево Во-
сточное, 6-я Радиальная ул., 20к1 
(19 км от центра города) 

Корректировка, %   -13,0 -18,0 -2,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  18 456 21 782 20 155 

Площадь зданий в составе 
единого объекта недви-
жимости, кв. м 

1 656,3 3 105,0 2 044,9 2 082,1 

Корректировка, %   8,0 3,0 3,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  19 932 22 435 20 760 

Функциональное назначе-
ние помещений 

Производственно-
складские 

Производственно-складские 
Производственно-складские, 
офисные 

Производственно-складские, 
офисные 

Корректировка, %   0,0 -12,7 -14,5 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  19 932 19 595 17 744 

Наличие коммуникаций 

Все центральные коммуни-
кации (отопление, водо-
снабжение, электроснаб-
жение, канализация, си-
стемы видеонаблюдения и 
пожаротушения). Часть 
помещений площадью 17,9 
кв.м неотапливаемые 

Все центральные коммуника-
ции (отопление, водоснабже-
ние, электроснабжение, кана-
лизация, охранные системы и 
системы пожаротушения).  

Все центральные коммуника-
ции (отопление, водоснабже-
ние, электроснабжение, кана-
лизация, системы видеона-
блюдения и пожаротушения) 

Все центральные коммуникации 
(отопление, водоснабжение, элек-
троснабжение, канализация, си-
стемы видеонаблюдения и пожа-
ротушения). Есть неотапливаемые 
помещения площадью 880,4 кв.м. 

Корректировка, %   -0,24 -0,24 10,94 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  19 884 19 548 19 685 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Техническое состояние и 
уровень отделки 

В помещениях производ-
ственно-складского назна-
чения выполнена простая 
отделка, помещения нахо-
дятся в удовлетворитель-
ном состоянии 

В помещениях производствен-
но-складского назначения вы-
полнена простая отделка, по-
мещения находятся в удовле-
творительном состоянии 

В офисных помещениях вы-
полнена стандартная отделка, 
состояние помещений - удо-
влетворительное, пригодное 
для эксплуатации. В помеще-
ниях производственно-
складского назначения вы-
полнена простая отделка, по-
мещения находятся в удовле-
творительном состоянии 

В офисных помещениях выполне-
на стандартная отделка, состояние 
помещений - удовлетворительное, 
пригодное для эксплуатации. В 
помещениях производственно-
складского назначения выполнена 
простая отделка, помещения 
находятся в удовлетворительном 
состоянии 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  19 884 19 548 19 685 

Наличие дополнительных 
улучшений 

Производственно-
складские помещения 
оборудованы пандусом 
для разгрузки 

Производственные помещения 
оборудованы ГПМ 

Производственные помеще-
ния оборудованы ГПМ 

Производственные помещения 
оборудованы ГПМ 

Корректировка, руб.   0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  19 884 19 548 19 685 

Весовые коэффициенты   0,358 0,321 0,321 

Рыночная стоимость 1 
кв. м улучшений без уче-
та земельного участка, с 
учетом НДС, руб./кв.м 

19 712         

Рыночная стоимость 
улучшений без учета зе-
мельного участка, с уче-
том НДС, руб.  

32 649 425       

Рыночная стоимость зе-
мельного участка, с уче-
том НДС, руб.  

45 506 000       
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Рыночная стоимость 
улучшений с учетом зе-
мельного участка, с уче-
том НДС, руб.  

78 155 425       

Таблица 42.Вводимые корректировки и расчет скорректированной стоимости для объектов недвижимости, расположенных на земельном участке кадастровый № 77:04:0004018:1002 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Цена предложения, 
руб./кв. м 

  24 107 30 186 23 370 

Объем передаваемых прав 

Право собственности на 
здания, право долгосроч-
ной аренды на земельный 
участок 

Право собственности на здания, 
право аренды на земельный 
участок 

Право собственности на зда-
ния, право аренды на земель-
ный участок 

Право собственности на здания, 
право аренды на земельный уча-
сток 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  24 107 30 186 23 370 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  24 107 30 186 23 370 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  24 107 30 186 23 370 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Рыночная стоимость Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, %   -12,0 -12,0 -12,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  21 214 26 564 20 566 

Дата продажи/Дата вы-
ставления на торги 

24 апреля 2019 года Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  21 214 26 564 20 566 

Адрес 

ЮВАО, район Марьино, ул. 
Перерва, д. 11, корп. 25 (16 
км от центра города) 

Москва, ЮАО, р-н Москворе-
чье-Сабурово, Каширское ш., 
47С24 (15 км от центра города) 

Москва, ЮВАО, р-н Рязанский, 
Стахановская ул., 7 (13 км от 
центра города) 

Москва, ЮАО, р-н Бирюлево Во-
сточное, 6-я Радиальная ул., 20к1 
(19 км от центра города) 

Корректировка, %   -3,0 -9,0 8,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  20 578 24 173 22 211 

Площадь зданий в составе 
единого объекта недви-
жимости, кв. м 

3 215,7 3 105,0 2 044,9 2 082,1 

Корректировка, %   0,0 -5,0 -5,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  20 578 22 964 21 100 

Функциональное назначе-
ние помещений 

Производственно-
складские, офисные 

Производственно-складские 
Производственно-складские, 
офисные 

Производственно-складские, 
офисные 

Корректировка, %   8,0 -5,7 -7,7 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  22 224 21 660 19 477 

Наличие коммуникаций 

Все центральные коммуни-
кации (отопление, водо-
снабжение, электроснаб-
жение, канализация, си-
стемы видеонаблюдения и 
пожаротушения).  

Все центральные коммуника-
ции (отопление, водоснабже-
ние, электроснабжение, кана-
лизация, охранные системы и 
системы пожаротушения).  

Все центральные коммуника-
ции (отопление, водоснабже-
ние, электроснабжение, кана-
лизация, системы видеона-
блюдения и пожаротушения) 

Все центральные коммуникации 
(отопление, водоснабжение, элек-
троснабжение, канализация, си-
стемы видеонаблюдения и пожа-
ротушения). Есть неотапливаемые 
помещения площадью 880,4 кв.м. 

Корректировка, %   0,0 0,0 11,21 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  22 224 21 660 21 660 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Техническое состояние и 
уровень отделки 

В офисных помещениях 
выполнена стандартная 
отделка, состояние поме-
щений - удовлетворитель-
ное, пригодное для эксплу-
атации. В помещениях 
производственно-
складского назначения вы-
полнена простая отделка, 
помещения находятся в 
удовлетворительном со-
стоянии 

В помещениях производствен-
но-складского назначения вы-
полнена простая отделка, по-
мещения находятся в удовле-
творительном состоянии 

В офисных помещениях вы-
полнена стандартная отделка, 
состояние помещений - удо-
влетворительное, пригодное 
для эксплуатации. В помеще-
ниях производственно-
складского назначения вы-
полнена простая отделка, по-
мещения находятся в удовле-
творительном состоянии 

В офисных помещениях выполне-
на стандартная отделка, состояние 
помещений - удовлетворительное, 
пригодное для эксплуатации. В 
помещениях производственно-
складского назначения выполнена 
простая отделка, помещения 
находятся в удовлетворительном 
состоянии 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  22 224 21 660 21 660 

Наличие дополнительных 
улучшений 

Производственные поме-
щения не оборудованы 
ГПМ 

Производственные помещения 
оборудованы ГПМ 

Производственные помеще-
ния оборудованы ГПМ 

Производственные помещения 
оборудованы ГПМ 

Корректировка, руб.   -11,0 -11,0 -11,0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  18 864 18 386 18 384 

Весовые коэффициенты   0,367 0,333 0,300 

Рыночная стоимость 1 
кв. м улучшений без уче-
та земельного участка, с 
учетом НДС, руб./кв.м 

18 561         

Рыночная стоимость 
улучшений без учета зе-
мельного участка, с уче-
том НДС, руб.  

59 686 048       

Рыночная стоимость зе- 69 502 000       
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

мельного участка, с уче-
том НДС, руб.  

Рыночная стоимость 
улучшений с учетом зе-
мельного участка, с уче-
том НДС, руб.  

129 188 048       
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Оценка рыночной стоимости движимого имущества в рамках сравнительно-
го подхода 

Описание сопоставимых объектов-аналогов  
Для определения стоимости оцениваемого движимого имущества была составлена выборка 

функциональных аналогов. В качестве объектов-аналогов оценщиками были подобраны модели 

оборудования и транспортных средств, сопоставимые с оцениваемым по техническим характери-

стикам и комплектации. В качестве исходных данных для расчетов использовалась информация, 

представленная в открытых Интернет-источниках.  

В результате анализа бывших в эксплуатации оборудования и транспортных средств выявлено, что 

в большинстве случаев незначительные различия в ценообразующих технических параметрах не-

значительно влияют на стоимость объектов на вторичном рынке. Для всех предложений заявлена 

возможность торга. Техническое состояние подобранных аналогов было определено исходя из 

консультаций с продавцами данных объектов.  

Копии интернет-страниц с предложениями по продаже объектов-аналогов представлены в При-

ложении №2 настоящего отчета. 

Для приведения цен предложений объектов-аналогов к стоимости объекта оценки в рамках 

настоящего отчета использовались корректировка на возможность торга, корректировка на износ. 

Корректировка на торг 
В результате телефонных консультаций с продавцами подобранных объектов-аналогов, было вы-

явлено, что указанная цена продажи не является окончательной и может быть снижена в процес-

се переговоров. 

Диапазон возможных скидок на торг при сделках купли продажи определен согласно «Сборника 

рыночных даных», СРД-23, под редакцией Е. Е. Яскевича на среднем значении диапазона. Копии 

источника информации представлены в Приложении №2 настоящего отчета. 

Таблица 43. Коэффициенты уторгования на вторичном рынке 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Коэффици-

енты уторго-

вания, % 

Среднее зна-

чение, % 

1 Легковой автомобиль импортного производства 5-7 6 

2 Дорожная техника отечественная 12-14 13 

Корректировка на износ 
Как показал анализ представленных предложений по продаже автомобилей, одной из основных 

ценообразующих характеристик объектов-аналогов является год выпуска и величина пробега 

транспортного средства.  

Значение корректирующего коэффициента объектов-аналогов с учетом возраста и пробега транс-

портного средства с начала эксплуатации, определялось по формуле: 

(11) 
 ОМЕГА

ф
е1100И


, где: 
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е – основание натуральных логарифмов, е ≈ 2,72; 

ОМЕГА – функция, зависящая от возраста и фактического пробега транспортного средства с начала 

эксплуатации.  

Вид функции Ω (омега) для различных видов транспортных средств определяется в соответствии с 

Табл. 13.2 (Методика Р-03112194-0376-98). 

Таблица 44. Параметрическое описание функции Ω, зависящей от фактического возраста Тф (в годах) и фактического про-
бега с начала эксплуатации Lф (в тыс. км), для различных видов транспортных средств 

Вид транспортного средства Вид зависимости W 

Легковые отечественные ТС 0,07Тф+0,0035Lф 

Грузовые бортовые отечественные ТС 0,1Тф+0,003Lф 

Тягачи отечественные 0,09Тф+0,002Lф 

Самосвалы отечественные 0,15Тф+0,0025Lф 

Специализированный автотранспорт отечественного 
производства 

0,14Тф+0,002Lф 

Автобусы отечественные 0,16Тф+0,001Lф 

Легковые ТС европейского производства 0,05Тф+0,0025Lф 

Легковые ТС американского пр-ва 0,055Тф+0,003Lф 

Легковые ТС азиатского производства (кр. Японии) 0,065Тф+0,0032Lф 

Легковые ТС производства Японии 0,045Тф+0,002Lф 

Грузовые ТС зарубежного производства 0,09Тф+0,002Lф 

Автобусы зарубежного производства 0,12Тф+0,001Lф 

При расчете величины корректирующего коэффициента использована зависимость для легковых 

транспортных средств европейского производства.  

Корректировка рассчитывалась по формуле: 

Корректировка на различие в состоянии объектов рассчитывается по формуле: 

(12) ,%*

100

И
1

100

И
1

ан

об

изК 1001

























 , где:  

 Киз – корректировка на износ, 

 Иоб – износ объекта-оценки, %, 

 Иан – износ объекта-аналога, %. 

Техническое состояние части оцениваемых объектов и подобранных аналогов было определено 

исходя из справки о техническом состоянии, предоставленной Заказчиков, и консультаций с про-

давцами данных объектов. В большинстве случаев продавцы характеризуют техническое состоя-

ние оборудования как удовлетворительное, что часто не соответствует действительности, так как 

их задачей является продать имущество. В этом случае износ определялся экспертно на основа-

нии шкалы экспертных оценок физического состояния, представленной в таблице ниже: 
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Таблица 45. Шкала экспертных оценок физического состояния транспортных средств
18

 

 

Расчет стоимости движимого имущества в рамках сравнительного подхода представлен в табли-

цах ниже. 

                                                 

 
18

 Издание третье «Оценка машин и оборудования» под редакцией Валерия Петровича Антонова   
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Таблица 46. Расчет стоимости движимого имущества в рамках сравнительного подхода 
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у
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1 

Объ-
ект 
оцен-
ки 

Мерссдес-
Бенц S500 
4MATIC 

2010 100 118 

5461 
куб.с
м 
/бенз
ино-
вый 

Техническое состояние ха-
рактеризуется как удовле-
творительное: Бывшее в 
эксплуатации, с выполнен-
ными объемами техниче-
ского обслуживания, требу-
ющее текущего ремонта или 
замены некоторых деталей 

0,700
295 

50,38               1 403 600 

 

Объ-
ект-
ана-
лог 
№1 

Мерссдес-
Бенц S500 
4MATIC 

2010 140 000 

5461 
куб.с
м 
/бенз
ино-
вый 

Техническое состояние ха-
рактеризуется как удовле-
творительное: Бывшее в 
эксплуатации, с выполнен-
ными объемами техниче-
ского обслуживания, требу-
ющее текущего ремонта или 
замены некоторых деталей 

0,8 55,09 
1 300 

000 

База объявле-
ний Авто.ру, 
тел:  
+7 958 769-14-
49, сайт: 
https://auto.ru 

-6,0 10 1 344 200 2  1/3   

 

Объ-
ект-
ана-
лог 
№2 

Мерссдес-
Бенц S500 
4MATIC 

2010 133 000 

5461 
куб.с
м 
/бенз
ино-
вый 

Техническое состояние ха-
рактеризуется как удовле-
творительное: Бывшее в 
эксплуатации, с выполнен-
ными объемами техниче-
ского обслуживания, требу-
ющее текущего ремонта или 
замены некоторых деталей 

0,782
5 

54,3 
1 450 

000 

База объявле-
ний Авто.ру, 
тел: +7 916 
159-05-34, 
сайт: 
https://auto.ru 

-6,0 9 1 485 670 2  1/3   
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Объ-
ект-
ана-
лог 
№3 

Мерссдес-
Бенц S500 
4MATIC 

2010 150 000 

5461 
куб.с
м 
/бенз
ино-
вый 

Техническое состояние ха-
рактеризуется как удовле-
творительное: Бывшее в 
эксплуатации, с выполнен-
ными объемами техниче-
ского обслуживания, требу-
ющее текущего ремонта или 
замены некоторых деталей 

0,825 56,2 
1 300 

000 

База объявле-
ний Авто.ру, 
тел: +7 916 
496-49-36, 
сайт: 
https://auto.ru 

-6,0 13 1 380 860 2  1/3   

2 

Объ-
ект 
оцен-
ки 

Мерссдес-
Бенц S500 
4MATIC 

2011 203 308 

4663 
куб.с
м 
/бенз
ино-
вый 

Техническое состояние ха-
рактеризуется как удовле-
творительное: Бывшее в 
эксплуатации, с выполнен-
ными объемами техниче-
ского обслуживания, требу-
ющее текущего ремонта или 
замены некоторых деталей 

0,908
27 

59,7               958 200 

 

Объ-
ект-
ана-
лог № 
1 

Мерссдес-
Бенц S500 
4MATIC 

2011 82 500 

4663 
куб.с
м 
/бенз
ино-
вый 

Техническое состояние ха-
рактеризуется как удовле-
творительное: Бывшее в 
эксплуатации, с выполнен-
ными объемами техниче-
ского обслуживания, требу-
ющее текущего ремонта или 
замены некоторых деталей 

0,606
25 

45,48 
1 250 

000 

База объявле-
ний Авто.ру, 
тел: +7 916 
519-73-00, 
сайт: 
https://auto.ru 

-6,0 -26 869 500 2  1/3   
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Объ-
ект-
ана-
лог № 
2 

Мерссдес-
Бенц S500 
4MATIC 

2011 81 000 

4663 
куб.с
м 
/бенз
ино-
вый 

Техническое состояние ха-
рактеризуется как удовле-
творительное: Бывшее в 
эксплуатации, с выполнен-
ными объемами техниче-
ского обслуживания, требу-
ющее текущего ремонта или 
замены некоторых деталей 

0,602
5 

45,28 
1 299 

000 

База объявле-
ний Авито.ру, 
тел: +7 499 
2290581, сайт: 
https://www.a
vito.ru 

-6,0 -26 903 584 2  1/3   

 

Объ-
ект-
ана-
лог № 
3 

Мерссдес-
Бенц S500 
4MATIC 

2011 135 214 

4663 
куб.с
м 
/бенз
ино-
вый 

Техническое состояние ха-
рактеризуется как удовле-
творительное: Бывшее в 
эксплуатации, с выполнен-
ными объемами техниче-
ского обслуживания, требу-
ющее текущего ремонта или 
замены некоторых деталей 

0,738
035 

52,22 
1 395 

000 

База объявле-
ний Авто.ру, 
тел: +7 985 
234-40-99, 
сайт: 
https://auto.ru 

-6,0 -16 1 101 492 2  1/3   

3 

Объ-
ект 
оцен-
ки 

Автопо-
грузчик 
ДВ-1661 

Нет 
дан-
ных 

  

Мощ-
ность 
дви-
гателя 
45 л.с. 

Техническое состояние ха-
рактеризуется как удовле-
творительное: Бывшее в 
эксплуатации, с выполнен-
ными объемами техниче-
ского обслуживания, требу-
ющее текущего ремонта или 
замены некоторых деталей 

  50               182 700 
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Объ-
ект-
ана-
лог № 
1 

ВС 22 
Нет 
дан-
ных 

  

Мощ-
ность 
дви-
гателя 
45 л.с. 

Техническое состояние ха-
рактеризуется как удовле-
творительное: Бывшее в 
эксплуатации, с выполнен-
ными объемами техниче-
ского обслуживания, требу-
ющее текущего ремонта или 
замены некоторых деталей 

  50 200 000 

База объявле-
ний Авито, 
тел: +7 927 
236-81-41, 
сайт: 
https://www.a
vito.ru/ 

-13,0 0 174 000 1  1/2   

 

Объ-
ект-
ана-
лог № 
2 

ВС 22 
Нет 
дан-
ных 

  

Мощ-
ность 
дви-
гателя 
45 л.с. 

Техническое состояние ха-
рактеризуется как удовле-
творительное: Бывшее в 
эксплуатации, с выполнен-
ными объемами техниче-
ского обслуживания, требу-
ющее текущего ремонта или 
замены некоторых деталей 

  50 220 000 

База объявле-
ний Авито, 
тел: +7 912 
370-63-68, 
сайт: 
https://www.a
vito.ru/ 

-13,0 0 191 400 1  1/2   

 



 

  

  155 

Доходный подход 

Оценка рыночной стоимости недвижимого имущества в рамках доходно-

го подхода 

Методические основы 
Доходный подход основан на принципе ожидания, который заключается в том, что типичный ин-

вестор приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов и выгод и не заплатит 

за нее сумму большую текущей стоимости данных доходов. 

В рамках доходного подхода используется два метода: метод дисконтированных денежных пото-

ков (ДДП) и метод капитализации дохода. В основе обоих методов лежит расчет чистого операци-

онного дохода, ассоциированного с оцениваемым объектом, который приводится в стоимость 

данного актива на текущий момент при помощи ставки дисконтирования или коэффициента капи-

тализации. 

В методе капитализации дохода используется денежный поток за последний отчетный или пер-

вый прогнозный год, в методе ДДП прогнозируются потоки на несколько лет вперед. 

Метод капитализации дохода применяется в том случае, если не прогнозируется изменение де-

нежных потоков, либо ожидается их стабильный рост (снижение). Метод ДДП применяется в слу-

чае нестабильности прогнозируемого дохода. 

Арендопригодная площадь для оцениваемых объектов, определена на основании данных ин-

формационного портала недвижимости «Statrielt». 

 

Рисунок 40. Коэффициент арендопригодной площади по данным информационного портала недвижимости 
«Statrielt» 

Арендопригодная площадь оцениваемых объектов представлена в таблице ниже: 
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Таблица 47. Арендопригодная площадь оцениваемых объектов 

Наименование объекта Адрес местонахождения 
Общая пло-
щадь, кв.м 

Ставка арендной 
платы за помеще-

ния, руб./кв. м/год 

Арендопригодная 
площадь поме-

щений, кв. м 

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. 
Москва, ЮВАО, район Марьино, ул. Перерва, 
д. 11, корп. 25 

г Москва, ул. Перерва, вл. 11, 
стр. 25 

3 215,7 6 260 2 926,29 

Нежилые здания, расположенные по адре-
су:г. Москва, ЮАО, район Чертаново Южное, 
Кирпичные выемки,  д.3, корп.1, стр. 1, 2, 3 

г Москва, ул Кирпичные Выем-
ки, вл 3, корпус 1 

1 656,3 5 774 1 507,24 
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Объект недвижимости находится в рабочем состоянии, и можно ожидать стабильное получение 

дохода в течение прогнозируемого периода, оценщики применили в рамках настоящего отчета 

для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта метод прямой капитализации до-

ходов, реализуемый следующим образом: 

(13) РС = ЧОД/(k-g) , где19: 

 РС – рыночная стоимость объекта; 

 ЧОД – чистый операционный доход от эксплуатации объекта; 

 k – коэффициент капитализации; 

 g – долгосрочные темпы роста денежных потоков. 

Применение метода прямой капитализации доходов заключается в последовательном выполне-

нии следующих действий прогнозируемого периода: 

 подробное исследование рынка и его анализ с целью получения достоверной информа-

ции обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

 определение величины арендной платы для оцениваемого объекта; 

 определение величины потенциального и действительного валового доходов от эксплуа-

тации объекта; 

 определение операционных расходов; 

 определение величины чистого операционного дохода от эксплуатации объекта; 

 расчет коэффициента капитализации; 

 определение рыночной стоимости оцениваемого объекта по вышеприведенной формуле. 

Расчет рыночной стоимости объектов недвижимости в рамках доходного под-

хода 

Определение периода прогнозирования  
Под периодом прогнозирования понимается период в будущем, на который от даты оценки про-

изводится прогнозирование количественных характеристик факторов, влияющих на величину бу-

дущих доходов. 

Оценка стоимости объекта оценки производится методом прямой капитализации, основанном на 

прямом преобразовании наиболее типичного дохода первого года в стоимость путем деления его 

на коэффициент капитализации, полученный на основе анализа рыночных данных о соотношени-

ях дохода к стоимости активов, аналогичных оцениваемому. Таким образом, период прогнозиро-

вания составляет 1 год. 

                                                 

 
19

 Источник информации: Оценка недвижимости: учебник / под ред. Грязновой А. Г., Федотовой М. А. — М.: Финансы и статистика, 2002 



 

  

  158 

Исследование способности объекта оценки приносить поток доходов в течение периода прогно-

зирования, заключение о способности объекта приносить поток доходов в период после периода 

прогнозирования  

Расчет рыночной ставка арендной платы за производственно-складские по-
мещения 
В ходе поиска информации по сопоставимым сделкам на момент оценки выявлены предложения 

по предоставлению в аренду объектов коммерческой недвижимости, описание которых пред-

ставлено в таблице ниже. Характеристики объектов-аналогов уточнялись оценщиком в ходе бесед 

с представителями продавцов по телефонам, указанным в объявлениях. 

Все предложения объектов-аналогов актуальны на дату оценки и представлены на сайтах ведущих 

риэлторских агентств и в базах коммерческой недвижимости г.Москва. 
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Таблица 48. Характеристика оцениваемых объектов и объектов-аналогов 

Показатель Объект оценки Объект-оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Площадь, кв.м 1 507,2 2 926,3 от 200 до 2000 от 125 до 150 750 

Арендная ставка с 
учетом НДС, 
руб./кв.м/год 

  
  

6 000 6 600 6 480 

Наличие в составе 
ставки арендной 
платы комму-
нальных и эксплу-
атационных рас-
ходов 

Ставка арендной платы 
включает эксплуатацион-
ные расходы, коммуналь-
ные платежи оплачиваются 
дополнительно 

Ставка арендной платы 
включает эксплуатацион-
ные расходы, коммуналь-
ные платежи оплачиваются 
дополнительно 

Ставка арендной платы 
включает эксплуатацион-
ные расходы, комму-
нальные платежи опла-
чиваются дополнительно 

Ставка арендной пла-
ты включает эксплуа-
тационные расходы, 
коммунальные плате-
жи оплачиваются до-
полнительно 

Ставка арендной платы 
включает эксплуатаци-
онные расходы, комму-
нальные платежи опла-
чиваются дополнитель-
но 

Местоположение 
г Москва, ул Кирпичные 
Выемки, вл 3, корпус 1 

г Москва, ул. Перерва, вл. 
11, стр. 25 

Москва, ЮВАО, р-н Пе-
чатники, наб. Курьянов-
ская, 1 

Москва, ЮАО, р-н Би-
рюлево Восточное, 6-я 
Радиальная ул., 16 

Москва, ЮВАО, р-н Пе-
чатники, Батюнинская 
ул., 6 

Описание 

Производственно-
складские помещения 
площадью 1507,2 кв. м, 
расположенные на терри-
тории производственно-
складского комплекса. 
Территория комплекса 
огорожена, оборудована 
системой контроля досту-
па. В производственных 
помещениях выполнена 
простая отделка, помеще-
ния находятся в удовле-
творительном состоянии. 
Здания обеспечены цен-
трализованными инженер-
ными коммуникациями, в 
том числе водо-, электро-
снабжением, канализаци-
ей, отоплением, а также 

Производственно-
складские помещения 
площадью 2926,3 кв. м, 
расположенные на терри-
тории производственно-
складского комплекса. 
Территория комплекса 
огорожена, оборудована 
системой контроля досту-
па. В производственных 
помещениях выполнена 
простая отделка, помеще-
ния находятся в удовле-
творительном состоянии. 
Здания обеспечены цен-
трализованными инженер-
ными коммуникациями, в 
том числе водо-, электро-
снабжением, канализаци-
ей, отоплением, а также 

Производственно-
складские отапливаемые 
помещения площадью от 
200 до 2000 кв. м, распо-
ложенные на 1 этаже в 
производственно-
складском здании. Тер-
ритория комплекса ого-
рожена, оборудована си-
стемой контроля доступа. 
В производственных по-
мещениях выполнена 
простая отделка, поме-
щения находятся в удо-
влетворительном состоя-
нии. Здание обеспечено 
централизованными ин-
женерными коммуника-
циями, в том числе водо-, 
электроснабжением, ка-

Производственно-
складские отапливае-
мые помещения пло-
щадью от 200 до 5000 
кв. м, расположенные 
на 1 этаже в производ-
ственно-складском 
здании. Территория 
комплекса огорожена, 
оборудована системой 
контроля доступа. В 
производственных 
помещениях выполне-
на простая отделка, 
помещения находятся 
в удовлетворительном 
состоянии. Здание 
обеспечено централи-
зованными инженер-
ными коммуникация-

Производственно-
складские отапливае-
мые помещения пло-
щадью 750 кв. м, распо-
ложенные на 1 этаже в 
производственно-
складском здании. Тер-
ритория комплекса ого-
рожена, оборудована 
системой контроля до-
ступа. В производствен-
ных помещениях вы-
полнена простая отдел-
ка, помещения находят-
ся в удовлетворитель-
ном состоянии. Здание 
обеспечено централи-
зованными инженер-
ными коммуникациями, 
в том числе водо-, элек-
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Показатель Объект оценки Объект-оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

системами видеонаблюде-
ния и пожаротушения. По-
мещения площадью 16,3 
кв.м неотапливаемые. 

системами видеонаблюде-
ния и пожаротушения. По-
мещения площадью 469,29 
кв.м офисные. 

нализацией, отоплением, 
а также системами ви-
деонаблюдения и пожа-
ротушения.  

ми, в том числе водо-, 
электроснабжением, 
канализацией, отоп-
лением, а также си-
стемами видеонаблю-
дения и пожаротуше-
ния. 

троснабжением, кана-
лизацией, отоплением, 
а также системами ви-
деонаблюдения и по-
жаротушения.  

Источник инфор-
мации 

   
База объявлений «Циан», 
тел.: +7 495 789-49-27, 
сайт: https://www.cian.ru/ 

База объявлений «Ци-
ан», тел.: +7 963 718-
24-20, сайт: 
https://www.cian.ru/ 

База объявлений «Ци-
ан», тел.: +7 985 197-34-
47 
+7 495 220-32-06, сайт: 
https://www.cian.ru/ 

Копии интернет-страниц с предложениями о сдаче в аренду объектов-аналогов представлены на рисунках ниже. 
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Рисунок 41. Копия интернет-страницы с предложением о сдаче в аренду объекта-аналога №1 
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Рисунок 42. Копия интернет-страницы с предложением о сдаче в аренду объекта-аналога №2 



 

    163 

 
Рисунок 43. Копия интернет-страницы с предложением о сдаче в аренду объекта-аналога №3 
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Выбор единицы сравнения  
В качестве единицы сравнения при оценке величины ставки арендной платы для объекта недви-

жимости выбирается количество рублей за квадратный метр площади помещений в год. Выбор 

данной единицы сравнения связан с тем, что это общепринятая единица сравнения, используемая 

участниками рынка при заключении договоров аренды, является общей для объекта оценки и 

объектов аналогов и имеющейся информации по аналогам достаточно для ее расчета. Выбранная 

единица сравнения является удельной величиной, что позволяет корректно сравнивать объекты 

различной площади. Иногда участниками рынка используется количество долларов за квадратный 

метр площади в год – данная единица сравнения кратна выше приведенной единице сравнения 

на курс доллара на дату оценки. Для перевода долларовой единицы сравнения в рублевую еди-

ницу сравнения оценщик используется официальный курс доллара США на дату оценки по дан-

ным Банка России. Остальные единицы сравнения практически не используются участниками 

рынка, в объявлениях не публикуется достаточно информации для их расчета, поэтому не рас-

сматриваются в Отчете. 

Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании значения 
единицы сравнения для объектов-аналогов 
Для того чтобы рассчитать величину ставки арендной платы за единицу сравнения объекта оценки 

методом сравнения продаж, необходимо провести анализ ставок арендной платы объектов-

аналогов и выполнить корректировки ставок арендной платы в соответствии с имеющимися раз-

личиями между ними и оцениваемым объектом.  

В настоящем расчете были определены корректировки по ценообразующим факторам:  

 на условия продажи, тип цены (цена предложения / цена сделки), 

 на состояние рынка (дату предложения/сделки), 

 на учет в составе ставки коммунальных и эксплуатационных расходов, 

 на местоположение, 

 на масштаб (размер площади объекта),  

 на функциональное назначение объекта, 

 на наличие и состояние отделки. 

Формула расчета скорректированной единицы сравнения: 

(14) Цп = Цд + (1+ К%) или Цп = Цд + Ка, где 

 Цп – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) после 

применения корректировки; 

 Цд – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) до при-

менения корректировки; 

 К% - относительная корректировка в %; 

 Ка - абсолютная корректировка в руб./кв.м; 
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Ниже представлено объяснение примененных корректировок. 

Вводимые корректировки 
Корректировка на возможность торга 
Как правило, объявленная цена продажи объектов коммерческой недвижимости не является 

окончательной и подлежит торгу.  

Диапазон скидки на торг, предоставляемой при сделках аренды производственно-складской не-

движимости, расположенной в средних городах, определен на основании данных «Справочника 

расчетных данных для оценки и консалтинга», изданного под редакцией Е.Е. Яскевича20, и состав-

ляет 8,80%.  

Копии страниц издания, на основании данных которого применяется корректировка, приведена в 

разделе «Анализ рынка объекта оценки» настоящего Отчета. 

Таким образом, на основании выше изложенного, размер корректировки по данному фактору к 

стоимости объектов-аналогов принят на уровне (-8%). 

Корректировка на состояние рынка (дату предложения/сделки) 
Все предложения по продаже объектов-аналогов опубликованы до даты оценки и являются акту-

альными по состоянию на дату оценки, в связи, с чем корректировка по данному фактору не при-

менялась. 

Корректировка на местоположение 
Местоположение является одним из ценообразующих факторов при расчете рыночной стоимости 

объектов недвижимости коммерческого назначения. 

Месторасположение объекта оценки и объектов-аналогов на карте г. Москва представлено на 

следующем рисунке: 

                                                 

 
20

 Источник информации: Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга, СРД № 23, под ред. Яскевича, г. Москва, 2018 
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Рисунок 44. Местоположение объектов-аналогов на карте г. Москва 

В ходе проведенного анализа местоположения оцениваемого объекта и объектов-аналогов, 

оценщик пришел к выводу, что различия в ставках арендной платы, обусловленное данным фак-

тором, отсутствуют.  

Оцениваемый объект и объекты-аналоги, характеризуются сопоставимой транспортной доступ-

ность и окружающей инфраструктурой в связи с чем применения корректировки по данному фак-

тору не требуется. 

Корректировка на площадь 
В ходе проведенного мониторинга рынка аренды объектов недвижимости коммерческого назна-

чения г. Москва, оценщиком было выявлено, что различия в площади не влияют на ставку арен-

ды, поскольку арендодатели готовы сдавать помещения как по частям, так и полностью, посколь-

ку для арендодателя главное – общая наполняемость площадей, а не количество арендаторов.  

На основании вышеизложенного, а также с учетом принятых допущений, корректировка ставки 

арендной платы по данному фактору не производится. 

Корректировка на функциональное назначение 
Оцениваемый объект недвижимости, расположенный на земельном участке кадастровый № 

77:05:0008005:95 и объекты-аналоги №№1-3 представляют объекты производственно-

складского назначения. В составе оцениваемого объекта недвижимости, расположенный на 

земельном участке кадастровый № 77:04:0004018:1002, имеются помещения административ-

ного назначения, в связи с чем требуется корректировка по данному фактору. 

Методика определения корректировки  описана на стр. 134. 
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Расчет корректировки на состав площадей в зависимости от функционального назначения 

представлен в таблице ниже: 

Таблица 49.Расчет корректировки на состав площадей в зависимости от функционального назначения для объектов 
недвижимости, расположенных на земельном участке кадастровый № 77:04:0004018:1002 

Наименование показателя 
Объект оцен-

ки 
Объект-

аналог № 1 
Объект-

аналог № 2 
Объект-

аналог № 3 

Общая площадь помещений, 
кв.м 

2 926,3 
от 200 до 
2000 

от 125 до 150 750,0 

Площадь производственно-
складских помещений, кв.м 

2 457,0 
от 200 до 
2000 

от 125 до 150 750,0 

Площадь офисных помеще-
ний, кв.м 

469,3 0,0 0,0 0,0 

Коэффициент состава  про-
изводственно-складских 
помещений 

0,84 1 1 1 

Коэффициент состава 
офисных помещений 

0,16 0 0 0 

Коэффициент удельной 
стоимости производствен-
но-складских помещений 

1       

Коэффициент удельной 
стоимости офисных поме-
щений 

1,51       

Показатель К 1,0816 1 1 1 

Корректировка, %   8,16 8,16 8,16 

Корректировка на учет в составе ставки коммунальных и эксплуатационных 

расходов  
В рамках настоящего отчета рыночная ставка арендной платы определяется с учетом эксплуата-

ционных, без учета коммунальных расходов. В состав арендной ставки объектов-аналогов №№1-3 

включены эксплуатационные расходы, не включены коммунальные расходы, в связи с чем при-

менения корректировки по данному фактору не требуется. 

Корректировка на техническое состояние 
Помещения оцениваемых объектов и объектов-аналогов находятся в удовлетворительном состо-

янии, пригодном для эксплуатации по своему функциональному назначению, в связи с чем кор-

ректировка по данному фактору не вводиться. 
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Корректировка на наличие коммуникаций 
Оцениваемый объект, расположенный на земельном участке кадастровый № 77:04:0004018:1002, 

как и объекты-аналоги №№1,2,3, подключены и обеспечены всеми инженерными коммуникация-

ми, в том числе: электроснабжением, водоснабжением, канализацией и отоплением. Оценивае-

мый объект недвижимости, расположенный на земельном участке кадастровый № 

77:05:0008005:95, имеет в составе неотапливаемые помещения, в связи с чем требуется корректи-

ровка по данному фактору. 

Методика определения корректировки  описана на стр.136. 

Расчет корректировки на состав площадей в зависимости от функционального назначения пред-

ставлен в таблице ниже: 

Таблица 50.Расчет корректировки на состав площадей в зависимости от функционального назначения для объектов 
недвижимости, расположенных на земельном участке кадастровый № 77:05:0008005:95 

Наименование показа-
теля 

Объект оцен-
ки 

Объект-
аналог № 1 

Объект-
аналог № 2 

Объект-
аналог № 3 

Общая площадь помеще-
ний, кв.м 

1 507,2 от 200 до 2000 от 125 до 150 750,0 

Площадь отапливаемых 
помещений, кв.м 

1 491,0 от 200 до 2000 от 125 до 150 750,0 

Площадь неотапливае-
мых помещений, кв.м 

16,3 0,0 0,0 0,0 

Коэффициент состава 
отапливаемых помеще-
ний 

0,99 1 1 1 

Коэффициент состава 
неотапливаемых поме-
щений 

0,01 0 0 0 

Коэффициент удельной 
стоимости отапливаемых 
помещений 

1       

Коэффициент удельной 
стоимости неотапливае-
мых помещений 

0,76       

Показатель К 0,9976 1 1 1 

Корректировка, %   -0,24 -0,24 -0,24 

Согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по 
выбранным объектам-аналогам 
Методика определения весовых коэффициентов описана на стр. 109. 

Расчет весовых коэффициентов объектов-аналогов представлен в таблицах ниже: 

Таблица 51. Расчет весовых коэффициентов объектов-аналогов для объектов недвижимости, расположенных на зе-
мельном участке кадастровый № 77:05:0008005:95 

Номер объекта-аналога 1 2 3 

Количество корректировок по объектам-аналогам 2     2     2     

Весовой коэффициент  1/3  1/3  1/3 
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Таблица 52. Расчет весовых коэффициентов объектов-аналогов для объектов недвижимости, расположенных на зе-
мельном участке кадастровый № 77:04:0004018:1002 

Номер объекта-аналога 1 2 3 

Количество корректировок по объектам-аналогам 2     2     2     

Весовой коэффициент  1/3  1/3  1/3 

Расчет ставки арендной платы методом сравнения продаж 
Последовательно применяя описанные выше корректировки к удельным ставкам арендной платы 

сопоставимых объектов-аналогов (единицы сравнения), в итоге получаем скорректированные 

единицы сравнения по каждому аналогу после внесения всех описанных выше корректировок. 

Введенные корректировки и расчет рыночной ставки арендной ставки производственно-складских 

помещений представлены в таблице ниже: 
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Таблица 53. Расчет ставки арендной платы за 1 кв.м производственно-складских помещений в составе объектов недвижимости, расположенных на земельном участке кадастровый № 
77:05:0008005:95 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Арендная ставка, 
руб./кв.м/год 

  6 000 6 600 6 480 

Объем передаваемых 
прав 

Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  6 000 6 600 6 480 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  6 000 6 600 6 480 

Снижение цены в процес-
се торгов 

  Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, %   -9,00 -9,00 -9,00 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  5 460 6 006 5 897 

Дата продажи/Дата вы-
ставления на торги 

24 апреля 2019 года Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  5 460 6 006 5 897 

Местоположение  
г Москва, ул Кирпичные Вы-
емки, вл 3, корпус 1 

Москва, ЮВАО, р-н Печатни-
ки, наб. Курьяновская, 1 

Москва, ЮАО, р-н Бирюлево Во-
сточное, 6-я Радиальная ул., 16 

Москва, ЮВАО, р-н Печатники, 
Батюнинская ул., 6 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  5 460 6 006 5 897 

Площадь объекта, кв. м 1 507,2 от 200 до 2000 от 125 до 150 750,0 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  5 460 6 006 5 897 

Функциональное назна-
чение помещений 

Производственно-складские Производственно-складские Производственно-складские Производственно-складские 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м/год 

  5 460 6 006 5 897 

Учет в составе ставки 
коммунальных и админи-
стративно-
хозяйственных расходов 

Ставка арендной платы 
определяется без учета 
коммунальных расходов 

Ставка арендной платы вклю-
чает эксплуатационные рас-
ходы, коммунальные платежи 
оплачиваются дополнительно 

Ставка арендной платы включает 
эксплуатационные расходы, 
коммунальные платежи оплачи-
ваются дополнительно 

Ставка арендной платы вклю-
чает эксплуатационные расхо-
ды, коммунальные платежи 
оплачиваются дополнительно 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м/год 

  5 460 6 006 5 897 

Наличие коммуникаций 

Оборудованы всеми инже-
нерными коммуникациями. 
Часть помещений площадью 
16,3 кв. м неотапливаемые 

Оборудованы всеми инже-
нерными коммуникациями 

Оборудованы всеми инженер-
ными коммуникациями 

Оборудованы всеми инженер-
ными коммуникациями 

Корректировка, %   -0,24 -0,24 -0,24 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  5 447 5 992 5 883 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Состояние отделки 

В помещениях производ-
ственно-складского назна-
чения выполнена простая 
отделка, помещения нахо-
дятся в удовлетворительном 
состоянии 

В помещениях производ-
ственно-складского назначе-
ния выполнена простая от-
делка, помещения находятся 
в удовлетворительном состо-
янии 

В помещениях производственно-
складского назначения выполне-
на простая отделка, помещения 
находятся в удовлетворительном 
состоянии 

В помещениях производствен-
но-складского назначения вы-
полнена простая отделка, по-
мещения находятся в удовле-
творительном состоянии 

Корректировка, руб.   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  5 447 5 992 5 883 

Весовые коэффициенты    1/3  1/3  1/3 

Рыночная ставка 
арендной платы с уче-
том НДС и эксплуатаци-
онных расходов, руб. за 
1 кв. м/год 

5 774       

Таблица 54. Расчет ставки арендной платы за 1 кв.м производственно-складских помещений в составе объектов недвижимости, расположенных на земельном участке кадастровый № 
77:04:0004018:1002 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Арендная ставка, 
руб./кв.м/год 

  6 000 6 600 6 480 

Объем передаваемых 
прав 

Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  6 000 6 600 6 480 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %   0 0 0 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  6 000 6 600 6 480 

Снижение цены в процес-
се торгов 

  Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, %   -9,00 -9,00 -9,00 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  5 460 6 006 5 897 

Дата продажи/Дата вы-
ставления на торги 

24 апреля 2019 года Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  5 460 6 006 5 897 

Местоположение  
г Москва, ул. Перерва, вл. 11, 
стр. 25 

Москва, ЮВАО, р-н Печатни-
ки, наб. Курьяновская, 1 

Москва, ЮАО, р-н Бирюлево Во-
сточное, 6-я Радиальная ул., 16 

Москва, ЮВАО, р-н Печатники, 
Батюнинская ул., 6 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  5 460 6 006 5 897 

Площадь объекта, кв. м 2 926,3 от 200 до 2000 от 125 до 150 750,0 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  5 460 6 006 5 897 

Функциональное назна-
чение помещений 

Производственно-складские, 
офисные площадью 469,29 
кв.м 

Производственно-складские Производственно-складские Производственно-складские 

Корректировка, %   8,16 8,16 8,16 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м/год 

  5 906 6 496 6 378 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Учет в составе ставки 
коммунальных и админи-
стративно-
хозяйственных расходов 

Ставка арендной платы 
определяется без учета 
коммунальных расходов 

Ставка арендной платы вклю-
чает эксплуатационные рас-
ходы, коммунальные платежи 
оплачиваются дополнительно 

Ставка арендной платы включает 
эксплуатационные расходы, 
коммунальные платежи оплачи-
ваются дополнительно 

Ставка арендной платы вклю-
чает эксплуатационные расхо-
ды, коммунальные платежи 
оплачиваются дополнительно 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м/год 

  5 906 6 496 6 378 

Наличие коммуникаций 
Оборудованы всеми инже-
нерными коммуникациями.  

Оборудованы всеми инже-
нерными коммуникациями 

Оборудованы всеми инженер-
ными коммуникациями 

Оборудованы всеми инженер-
ными коммуникациями 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  5 906 6 496 6 378 

Состояние отделки 

В помещениях производ-
ственно-складского назна-
чения выполнена простая 
отделка, помещения нахо-
дятся в удовлетворительном 
состоянии 

В помещениях производ-
ственно-складского назначе-
ния выполнена простая от-
делка, помещения находятся 
в удовлетворительном состо-
янии 

В помещениях производственно-
складского назначения выполне-
на простая отделка, помещения 
находятся в удовлетворительном 
состоянии 

В помещениях производствен-
но-складского назначения вы-
полнена простая отделка, по-
мещения находятся в удовле-
творительном состоянии 

Корректировка, руб.   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  5 906 6 496 6 378 

Весовые коэффициенты    1/3  1/3  1/3 

Рыночная ставка 
арендной платы с уче-
том НДС и эксплуатаци-
онных расходов, руб. за 
1 кв. м/год 

6 260       
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Расчет рыночной ставка арендной платы за открытые площадки в составе 
объектов недвижимости, расположенных на земельном участке кадастро-
вый №77:09:0002030:78 
В ходе поиска информации по сопоставимым сделкам на момент оценки выявлены предложения 

по предоставлению в аренду объектов коммерческой недвижимости, описание которых пред-

ставлено в таблице ниже. Характеристики объектов-аналогов уточнялись оценщиком в ходе бесед 

с представителями продавцов по телефонам, указанным в объявлениях. 

Все предложения объектов-аналогов актуальны на дату оценки и представлены на сайтах ведущих 

риэлторских агентств и в базах коммерческой недвижимости г. Москвы. 
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Таблица 55. Характеристика оцениваемых объектов и объектов-аналогов 

Показатель Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Площадь, кв.м 3845 / 3239,4 от 100 до 700 1 000 1 600 

Арендная ставка с уче-
том НДС, руб./кв.м/год 

  1 800 1 560 1 440 

Дата выставления на 
торги 

24 апреля 2019 года Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Наличие в составе 
ставки арендной пла-
ты коммунальных и 
эксплуатационных 
расходов 

Ставка арендной платы включает 
эксплуатационные расходы, 
коммунальные расходы оплачи-
ваются отдельно 

Ставка арендной платы вклю-
чает эксплуатационные расхо-
ды, коммунальные расходы 
оплачиваются отдельно 

Ставка арендной платы вклю-
чает эксплуатационные рас-
ходы, коммунальные расходы 
оплачиваются отдельно 

Ставка арендной платы вклю-
чает эксплуатационные рас-
ходы, коммунальные расходы 
оплачиваются отдельно 

Местоположение 

г Москва, ул. Перерва, вл. 11, стр. 
25 /  г Москва, ул Кирпичные Вы-
емки, вл 3, корпус 1 

г. Москва, САО, р-он Восточное 
Дегунино, м. Алтуфьево, ул 
Дубнинская, 83А  

г. Москва, СВАО, р-н Отрад-
ное, Юрловский проезд, 2С1 

Москва, СВАО, р-н Бабушкин-
ский, Енисейская ул., 39 

Описание 

Открытые площадки общей пло-
щадью 3845 и 3239,4 кв.м, рас-
положенные на земельных 
участках кадастровый номер 
77:04:0004018:1002 и 
77:05:0008005:95 соответственно, 
с твердым покрытием, предна-
значенная для стоянки авто-
транспорта, размещения грузов. 
Расположена на охраняемой 
территории производственной 
базы.  

Открытая площадка с твердым 
покрытием, предназначенная 
для стоянки автотранспорта, 
размещения грузов. Располо-
жена на охраняемой террито-
рии  

Открытая площадка с твер-
дым покрытием, предназна-
ченная для стоянки авто-
транспорта, размещения гру-
зов. Расположена на охраня-
емой территории.  

Открытая площадка с твер-
дым покрытием, предназна-
ченная для стоянки авто-
транспорта, размещения гру-
зов. Расположена на охраня-
емой территории.  

Техническое состоя-
ние 

Удовлетворительное техническое 
состояние, пригодное для экс-
плуатации по функциональному 
назначению 

Удовлетворительное техниче-
ское состояние, пригодное для 
эксплуатации по функциональ-
ному назначению 

Удовлетворительное техниче-
ское состояние, пригодное 
для эксплуатации по функци-
ональному назначению 

Удовлетворительное техниче-
ское состояние, пригодное 
для эксплуатации по функци-
ональному назначению 
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Показатель Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Источник информации   
База объявлений «Авито», тел.: 
+7 (916) 231-71-60, сайт: 
https://www.avito.ru/ 

База объявлений «Циан», тел.: 
+7 968 002-12-40 +7 495 902-
62-19, сайт: 
https://www.cian.ru/ 

База объявлений «Циан», тел.: 
+7 903 969-55-99, сайт: 
https://www.cian.ru/ 

Копии интернет-страниц с предложениями о сдаче в аренду объектов-аналогов представлены на рисунках ниже. 
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Рисунок 45. Предложение о продаже объекта-аналога № 1 
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Рисунок 46. Предложение о продаже объекта-аналога № 2 
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Рисунок 47. Предложение о продаже объекта-аналога № 3 
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Выбор единицы сравнения  
В качестве единицы сравнения при оценке величины ставки арендной платы для объекта недви-

жимости выбирается количество рублей за квадратный метр площади в год. Выбор данной еди-

ницы сравнения связан с тем, что это общепринятая единица сравнения, используемая участни-

ками рынка при заключении договоров аренды, является общей для объекта оценки и объектов 

аналогов и имеющейся информации по аналогам достаточно для ее расчета. Выбранная единица 

сравнения является удельной величиной, что позволяет корректно сравнивать объекты различной 

площади. Иногда участниками рынка используется количество долларов за квадратный метр 

площади в год – данная единица сравнения кратна выше приведенной единице сравнения на 

курс доллара на дату оценки. Для перевода долларовой единицы сравнения в рублевую единицу 

сравнения оценщик используется официальный курс доллара США на дату оценки по данным 

Банка России. Остальные единицы сравнения практически не используются участниками рынка, в 

объявлениях не публикуется достаточно информации для их расчета, поэтому не рассматриваются 

в Отчете. 

Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании значения единицы 
сравнения для объектов-аналогов 
Для того чтобы рассчитать величину ставки арендной платы за единицу сравнения объекта оценки 

методом сравнения продаж, необходимо провести анализ ставок арендной платы объектов-

аналогов и выполнить корректировки ставок арендной платы в соответствии с имеющимися раз-

личиями между ними и оцениваемым объектом.  

В настоящем расчете были определены корректировки по ценообразующим факторам:  

 на условия продажи, тип цены (цена предложения / цена сделки), 

 на состояние рынка (дату предложения/сделки), 

 на учет в составе ставки коммунальных и эксплуатационных расходов, 

 на местоположение, 

 на масштаб (размер площади объекта), 

 наличие дополнительных улучшений. 

Формула расчета скорректированной единицы сравнения: 
(15) Цп = Цд + (1+ К%) или Цп = Цд + Ка, где 

 Цп – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) после 

применения корректировки; 

 Цд – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) до при-

менения корректировки; 

 К% - относительная корректировка в %; 

 Ка - абсолютная корректировка в руб./кв.м. 

Ниже представлено объяснение примененных корректировок. 

Вводимые корректировки  
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Корректировка на возможность торга 
Как правило, объявленная цена продажи объектов коммерческой недвижимости не является 

окончательной и может быть снижена в процессе торгов. 

Диапазон скидки на торг, предоставляемой при сделках купли-продажи земельных участков, распо-

ложенных в Москве, определен на основании данных «Справочника расчетных данных для оценки и 

консалтинга», изданного под редакцией Е.Е. Яскевича21, и составляет 12%.  

Копии страниц издания, на основании данных которого применяется корректировка, приведена в раз-

деле «Анализ рынка объекта оценки» настоящего Отчета. 

Таким образом, на основании выше изложенного, размер корректировки по данному фактору к стои-

мости объектов-аналогов принят на уровне (-12%). 

Корректировка на дату выставления на торги 
Предложения по аренде объектов-аналогов актуальны на дату оценки, в связи с чем корректиров-

ка по данному фактору не применялась. 

Корректировка на местоположение 
Местоположение является одним из ценообразующих факторов при расчете рыночной стоимости 

объектов недвижимости коммерческого назначения. 

Месторасположение объекта оценки и объектов-аналогов на карте г. Москва представлено на 

следующем рисунке: 

                                                 

 
21

 Источник информации: Сборник рыночных корректировок», СРД № 23, под ред. Яскевича, г. Москва, 2018 
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Рисунок 48. Местоположение объектов-аналогов на карте г. Москва 

В ходе проведенного анализа местоположения оцениваемого объекта и объектов-аналогов, 

оценщик пришел к выводу, что различия в ставках арендной платы, обусловленное данным фак-

тором, отсутствуют.  

Оцениваемый объект и объекты-аналоги, характеризуются сопоставимой транспортной доступ-

ность и окружающей инфраструктурой в связи с чем применения корректировки по данному фак-

тору не требуется. 

Корректировка на общую площадь  
В ходе проведенного мониторинга рынка аренды объектов недвижимости коммерческого назна-

чения г. Москва, оценщиком было выявлено, что различия в площади не влияют на ставку арен-

ды, поскольку арендодатели готовы сдавать помещения как по частям, так и полностью, посколь-

ку для арендодателя главное – общая наполняемость площадей, а не количество арендаторов.  

На основании вышеизложенного, а также с учетом принятых допущений, корректировка ставки 

арендной платы по данному фактору не производится. 

Корректировка на техническое состояние объекта 
Оцениваемая территория, как и территория объектов-аналогов, находится в удовлетворительном 

техническом состоянии, пригодном для эксплуатации по функциональному назначению, в связи с 

чем не требуется применения корректировки по данному фактору. 

Корректировка на учет в составе ставки коммунальных и эксплуатационных 

расходов  
В рамках настоящего отчета рыночная ставка арендной платы определяется с учетом эксплуата-

ционных, без учета коммунальных расходов. В состав арендной ставки объектов-аналогов №№1-3 
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включены эксплуатационные расходы, не включены коммунальные расходы, в связи с чем при-

менения корректировки по данному фактору не требуется. 

Корректировка на наличие дополнительных улучшений 
На территории оцениваемой открытой площадки и на площадках объектов-аналогов отсутствуют 

дополнительные улучшения, в связи с чем не требуется применения корректировки по данному 

фактору. 

Согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по вы-
бранным объектам-аналогам 
Методика определения весовых коэффициентов описана на стр. 109. 

Расчет весовых коэффициентов объектов-аналогов представлен в таблице ниже: 

Таблица 56. Расчет весовых коэффициентов объектов-аналогов для объектов недвижимости, расположенных на земель-
ном участке кадастровый №77:09:0002030:78 

Номер объекта-аналога 1 2 3 

Количество корректировок по объектам-аналогам 1 1 1 

Весовой коэффициент  1/3  1/3  1/3 

Расчет ставки арендной платы методом сравнения продаж 
Последовательно применяя описанные выше корректировки к удельным ставкам арендной платы 

сопоставимых объектов-аналогов (единицы сравнения), в итоге получаем скорректированные 

единицы сравнения по каждому аналогу после внесения всех описанных выше корректировок. 

Введенные корректировки и расчет рыночной ставки арендной ставки за открытые площадки в 

составе объектов недвижимости, расположенных на земельных участках кадастровые №№ 

77:04:0004018:1002 и 77:05:0008005:95, представлены в таблице ниже: 

. 
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Таблица 57. Расчет ставки арендной платы за 1 кв.м за открытые площадки в составе объектов недвижимости, расположенные на земельных участках кадастровые №№ 
77:04:0004018:1002 и 77:05:0008005:95 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Арендная ставка, руб./кв.м/год   1 200 1 200 1 500 

Объем передаваемых прав Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  1 200 1 200 1 500 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  1 200 1 200 1 500 

Условия аренды Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  1 200 1 200 1 500 

Снижение цены в процессе 
торгов  

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, %   -12,00 -12,00 -12,00 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  1 056 1 056 1 320 

Дата продажи/Дата выставле-
ния на торги 

 24 апреля 2019 года Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  1 056 1 056 1 320 

Местоположение  

г Москва, ул. Перерва, вл. 
11, стр. 25 /  г Москва, ул 
Кирпичные Выемки, вл 3, 
корпус 1 

Москва, ЮВАО, р-н Любли-
но, Иловайская ул., 10А 

Москва, ЮВАО, р-н Печатни-
ки, Шоссейная ул. 

Москва, ЮАО, р-н Бирюлево 
Западное, Никопольская ул., 
6С10 

Корректировка, %   0 0 0 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  1 056 1 056 1 320 

Площадь объекта, кв. м 3845 / 3239,4 2 600 от 300 до 3000 500 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м/год 

  1 056 1 056 1 320 

Учет в составе ставки комму-
нальных и административно-
хозяйственных расходов 

Ставка арендной платы 
включает эксплуатацион-
ные расходы, комму-
нальные расходы опла-
чиваются отдельно 

Ставка арендной платы 
включает эксплуатацион-
ные расходы, коммуналь-
ные расходы оплачиваются 
отдельно 

Ставка арендной платы вклю-
чает эксплуатационные рас-
ходы, коммунальные расходы 
оплачиваются отдельно 

Ставка арендной платы вклю-
чает эксплуатационные рас-
ходы, коммунальные расходы 
оплачиваются отдельно 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м/год 

  1 056 1 056 1 320 

Наличие коммуникаций 

Удовлетворительное тех-
ническое состояние, при-
годное для эксплуатации 
по функциональному 
назначению 

Удовлетворительное тех-
ническое состояние, при-
годное для эксплуатации 
по функциональному 
назначению 

Удовлетворительное техниче-
ское состояние, пригодное 
для эксплуатации по функци-
ональному назначению 

Удовлетворительное техниче-
ское состояние, пригодное 
для эксплуатации по функци-
ональному назначению 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м 

  1 056 1 056 1 320 

Наличие дополнительных 
улучшений 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв. м/год 

  1 056 1 056 1 320 

Весовые коэффициенты    1/3  1/3  1/3 

Рыночная ставка арендной 
платы, руб./кв. м/год с уче-
том НДС 

1 143       
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Определение потенциального валового дохода (ПВД)  

Потенциальный валовой доход представляет собой ожидаемую суммарную величину от основно-

го вида деятельности, дополнительных услуг, которые сопутствуют основному виду деятельности. 

В рассматриваемом случае, ПВД – это доход от сдачи площадей в аренду при 100% занятости, без 

учета потерь и расходов. 

В ходе изучения объемно-планировочных решений оцениваемого объекта по предоставленным 

для проведения оценки материалам, были выявлены значительные площади, не пригодные для 

предоставления в аренду, представляющие собой холлы, лестничные клетки, вспомогательные 

помещения, расположенные в подвале и на техническом этаже здания. При расчете рыночной 

стоимости оцениваемых помещений указанные площади были исключены из расчета. 

Расчет ПВД для оцениваемых помещений производится по формуле: 

(16) ПВД = А x S, где: 

 А – ставка арендной платы (годовая) 

 S – площадь, сдаваемая в аренду. 

Расчет величины потенциального валового дохода представлен в таблице ниже: 

Таблица 58. Расчет величины потенциального валового дохода за производственно-складские помещения 

Наименование показателя 

Нежилое здание, располо-
женное по адресу: г. 

Москва, ЮВАО, район Ма-
рьино, ул. Перерва, д. 11, 

корп. 25 

Нежилые здания, распо-
ложенные по адресу:г. 

Москва, ЮАО, район Чер-
таново Южное, Кирпич-
ные выемки,  д.3, корп.1, 

стр. 1, 2, 3 

Общая площадь, кв.м 3 215,70 1 656,30 

Ставка арендной платы за 
помещения, руб./кв. м/год 

6 260,00 5 774,00 

Арендопригодная площадь 
помещений, кв. м 

2 926,29 1 507,24 

Ставка арендной платы за 
площадку, руб./кв. м/год 

1 143 1 143 

Арендопригодная площадь 
площадки, кв. м 

3 845,00 3 239,40 

Потенциальный валовой до-
ход от сдачи в аренду, руб. 

22 713 392 12 405 438 
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Определение действительного валового дохода (ДВД) 

Для получения величины действительного валового дохода предполагаемые потери от недоза-

грузки вычитаются из потенциального валового дохода.  

В рамках данного отчета величина потерь от недозагрузки для оцениваемых объектов производ-

ственно-складского назначения принята на уровне 13,3% на основании данных «Справочника 

оценщика недвижимости 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объ-

ектов», изданного под ред. Л. А. Лейфера в 2018 году. 

 

Рисунок 49. Величина потерь от недозагрузки 

Расчет величины действительного валового дохода представлен в таблице ниже: 

Таблица 59. Расчет величины действительного валового дохода 

Наименование показателя 

Нежилое здание, располо-
женное по адресу: г. 

Москва, ЮВАО, район Ма-
рьино, ул. Перерва, д. 11, 

корп. 25 

Нежилые здания, распо-
ложенные по адресу:г. 

Москва, ЮАО, район Чер-
таново Южное, Кирпич-
ные выемки,  д.3, корп.1, 

стр. 1, 2, 3 

Потенциальный валовой до-
ход от сдачи в аренду, руб. 

22 713 392 12 405 438 

Потери от недоиспользова-
ния, % 

13,30 13,30 

Потери от недоиспользова-
ния, руб. 

3 020 881 1 649 923 

Действительный валовой до-
ход, руб. 

19 692 511 10 755 515 
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Операционные расходы 
Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения нормального 

функционирования объекта и воспроизводства дохода. Операционные расходы принято делить 

на: 

 условно-постоянные; 

 условно-переменные (эксплуатационные); 

 расходы (резерв) на замещение. 

К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени загруженности 

объекта. Как правило, это налоги на имущество, арендная плата за землю, расходы на страхова-

ние. 

К условно-переменным относятся расходы, размер которых зависит от степени загруженности 

объекта и уровня предоставляемых услуг. Основные условно-переменные расходы - это расходы 

на управление, коммунальные платежи, расходы на обеспечение безопасности, расходы на убор-

ку, содержание территории и т.д. 

К расходам на замещение относят расходы, которые либо имеют место всего один-два раза за 

несколько лет или сильно варьируют от года к году. Обычно это расходы на периодическую заме-

ну быстро изнашивающихся компонентов улучшений. К таким улучшениям, в частности, относятся 

кухонное оборудование (холодильники, кухонные плиты и т.д.), мебель, ковровые покрытия, пор-

тьеры, а также недолговечные компоненты зданий (крыши, лифты), расходы на косметический 

ремонт.  

В рамках данного отчета величина операционных расходов для оцениваемых объектов производ-

ственно-складского назначения принята на уровне 15,3% на основании данных «Справочника 

оценщика недвижимости 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объ-

ектов», изданного под ред. Л. А. Лейфера в 2018 году. 
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Рисунок 50. Величина операционных расходов 

Расчет чистого операционного дохода 
Чистый операционный доход рассчитывается как разница между величиной действительного ва-

лового дохода и величиной операционных расходов. 

Расчет чистого операционного дохода приведен в следующей таблице: 

Таблица 60. Расчет чистого операционного дохода 

Наименование показателя 

Нежилое здание, располо-
женное по адресу: г. 

Москва, ЮВАО, район Ма-
рьино, ул. Перерва, д. 11, 

корп. 25 

Нежилые здания, распо-
ложенные по адресу:г. 

Москва, ЮАО, район Чер-
таново Южное, Кирпич-
ные выемки,  д.3, корп.1, 

стр. 1, 2, 3 

Действительный валовой до-
ход, руб. 

19 692 511 10 755 515 

Операционные расходы, % 15,30 15,30 

Операционные расходы, руб. 3 475 149 1 898 032 

Чистый операционный доход, 
руб. 

16 217 362 8 857 483 

Расчет коэффициента капитализации 
Коэффициент капитализации – это коэффициент, устанавливающий зависимость стоимости объек-

та от его ожидаемого дохода. Понятие коэффициента капитализации, используемое примени-

тельно к недвижимости, включает в себя понятия: 

 дохода на капитал или ставки дисконтирования - ставки доходности инвестиций (капитала), 

являющейся компенсацией, выплачиваемой инвестору за использование денежных средств с 

учетом риска и других факторов, связанных с конкретными инвестициями в объект недвижи-

мости, 
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 нормы возврата капитала, предполагающей погашение суммы первоначальных вложений в 

указанный объект. 

Существует несколько методов расчета коэффициента капитализации: 

 кумулятивный метод (с учетом возмещения капитальных затрат с корректировкой на измене-

ние стоимости актива); 

 метод рыночной экстракции. 

В рамках настоящего отчета величина коэффициента капитализации определена на основании 

данных, данных «Справочника оценщика недвижимости 2018. Производственно-складская не-

движимость и сходные типы объектов», изданного под ред. Л. А. Лейфера, в размере 11,6% для 

универсальных производственно-складских помещений. 

 

Рисунок 51. Величина коэффициента капитализации 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода 
Расчет рыночной стоимости объекта оценки методом прямой капитализации доходов осуществ-

ляется по нижеприведенной формуле: 

(17)  РС = ЧОД/(k - g), где: 

 РС – рыночная стоимость объекта; 

 ЧОД – чистый операционный доход от эксплуатации объекта; 



 

  

  192 

 k – коэффициент капитализации; 

 g – долгосрочные темпы роста денежных потоков. 

Оцениваемые объекты находятся в середине своей экономической жизни и следовательно не 

прогнозируется тенденция к снижению их стоимости в результате преждевременного физическо-

го старения. В сегменте производственной недвижимости прогнозируется изменение цен в долго-

срочном периоде. 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная в рамках доходного подхода, 

составит величину, приведенную в таблице ниже:  

Таблица 61. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода 

Наименование показателя 

Нежилое здание, располо-
женное по адресу: г. 

Москва, ЮВАО, район Ма-
рьино, ул. Перерва, д. 11, 

корп. 25 

Нежилые здания, распо-
ложенные по адресу:г. 

Москва, ЮАО, район Чер-
таново Южное, Кирпич-
ные выемки,  д.3, корп.1, 

стр. 1, 2, 3 

Чистый операционный доход, 
руб. 

16 217 362 8 857 483 

Коэффициент капитализации 11,60 11,60 

Рыночная стоимость, руб. с 
учетом НДС 

139 804 845 76 357 612 
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Согласование результатов 
Оценщик для получения итоговой величины стоимости объекта оценки осуществляет согласова-

ние (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных 

подходов к оценке и методов оценки. 

Согласование результатов и расчет итоговой величины рыночной стоимо-
сти недвижимого имущества 
Рыночная стоимость  объектов недвижимости (инвентарные номера 1,2) определена с использо-

ванием  доходного и сравнительного подходов. В настоящем отчете согласование результатов 

оценки объектов недвижимого имущества проведено с использованием метода анализа иерар-

хий, разработанного американским математиком Томасом Саати. 

При расчете объектов недвижимости (инвентарные номера 3,4,5) применялся только затратный 

подход, в связи с чем согласование результатов не проводилось. 

Метод Анализа Иерархий (МАИ) - представляет собой метод согласования результатов, получен-

ных с использованием различных методов оценки. Он состоит в декомпозиции проблемы на про-

стые составляющие части и дальнейшей  обработки последовательности суждений лица, прини-

мающего решения, с использованием парных сравнений. В результате может быть численно вы-

ражена относительная степень (интенсивность) взаимодействия элементов в иерархии.  

МАИ включает в себя процедуры синтеза множественных суждений, получения приоритетности 

критериев и нахождения альтернативных решений. Соответственно в МАИ любая задача или про-

блема предварительно структурируется и представляется в виде иерархии древовидной или сете-

вой. Таким образом, в МАИ основная цель исследования и все факторы, в той или иной степени 

влияющие на достижение цели, распределяются по уровням в зависимости от степени и характе-

ра влияния. На первом уровне иерархии всегда находится одна вершина - цель проводимого ис-

следования. Второй уровень иерархии составляют факторы, непосредственно влияющие на до-

стижение цели. При этом каждый фактор представляется в строящейся иерархии вершиной, со-

единенной с вершиной первого уровня. Третий уровень составляют факторы, от которых зависят 

вершины второго уровня. И так далее. Этот процесс построения иерархии продолжается до тех 

пор, пока в иерархию не включены все основные факторы или хотя бы для одного из факторов 

последнего уровня невозможно непосредственно получить необходимую информацию. 

По окончании построения иерархии для каждой материнской вершины проводится оценка весо-

вых коэффициентов, определяющих степень ее зависимости от влияющих на нее вершин более 

низкого уровня. При этом используется метод попарных сравнений.   

Для целей согласования результатов оценки используются трехуровневые иерархии, имеющие 

следующий вид: 

 верхний уровень - цель - оценка рыночной стоимости здания; 

 промежуточный уровень - критерии согласования; 

 нижний уровень - альтернативы - результаты оценки, полученные различными методами. 
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После декомпозиции проблемы согласования результатов и ее представления в виде иерархии 

выполняется следующая последовательность действий: 

 Выявляются приоритеты в критериях, путем их попарного сравнения. Для этого строится 

обратно симметричная матрица, а для попарного сравнения используется шкала отноше-

ний, представленная в таблице ниже: 

Таблица 62. Шкала относительной важности 

Интенсивность 

относительной 

важности 

Определение  Пояснение 

0 Несравнимы Оценщик затрудняется в сравнении 

1 Равная важность Равный вклад двух видов деятельности в цель 

3 
Умеренное превосход-
ство одного над другим 

Опыт и суждения дают легкое превосходство 
одному виду деятельности над другим 

5 
Существенное или силь-
ное превосходство 

Опыт и суждения дают сильное превосходство 
одному виду деятельности над другим 

7 
Значительное превос-
ходство 

Одному из видов деятельности дается настоль-
ко сильное превосходство, что оно становится 
практически значимым 

9 
Очень сильное превос-
ходство 

Очевидность превосходства одного вида дея-
тельности над другим подтверждается наибо-
лее сильно 

2, 4, 6, 8 

Промежуточные реше-
ния между двумя сосед-
ними суждениями 

Применяются в компромиссном случае 

Обратные вели-

чины приведен-

ных выше чисел 

Если при сравнении одного вида деятельности с другим получено одно из 
вышеуказанных чисел (например, 3), то при сравнении второго вида дея-
тельности с первым получим обратную величину, т.е. 1/3 

 

 Определяется вес каждого критерия по формуле средней геометрической; 

 Полученные веса нормируются и представляют собой итоговое значение весомости каж-

дого критерия; 

 Описанная процедура повторяется по каждому из четырех критериев для выявления при-

оритетов имеющихся стоимостных оценок, и определяются значения весов каждого под-

хода к оценке; 

 Производится расчет итоговых весов каждого результата оценки рыночной стоимости, ко-

торые равны сумме произведений весов ценообразующих факторов и соответствующих 

им весов альтернатив по каждому фактору; 

 Производится расчет рыночной стоимости объекта оценки, которая равна сумме произве-

дений значений результатов оценки, полученных на основе каждого из подходов и соот-

ветствующих им весов. 
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Результаты, полученные методом анализа иерархий, должны быть также оценены с точки зрения 

здравого смысла. Для этого рассматривается значение индекса согласованности (ИС), который 

позволяет диагностировать степень нарушения их согласованности. 

(18) ИС = (αmax – n) / (n – 1), где: 

n – размерность матрицы; 

αmax – результат суммирования величин, определенных как сумма каждого столбца суждений, 

умноженная на соответствующий этому столбцу вес.   

При анализе матрицы парных сравнений рассматривается лимит ее отклонения от согласованно-

сти. Для этого рассчитывают относительную согласованность матрицы сравнений, определяемую 

как отношение индекса согласованности к среднестатистическому значению индекса согласован-

ности при случайном выборе коэффициентов матрицы сравнений – случайной согласованности 

(СС). Значение показателя СС для матриц разного порядка представлено в таблице ниже:  

Таблица 63. Значение показателя случайной согласованности 

Размер матрицы 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Случайная согласо-
ванность (СС) 

0 0 0,58 0,9 1,12 1,24 1,32 1,41 1,45 1,49 

 

Относительная согласованность для системы в целом характеризует взвешенное среднее значе-

ние относительной согласованности по всем матрицам сравнений. Данные можно считать практи-

чески непротиворечивыми (достаточно согласованными), если значение относительной согласо-

ванности меньше чем 0,1 (10 %). Это заключение справедливо как для данных кластера, так и для 

данных в масштабе всей системы. В исключительных случаях допускается отношение согласован-

ности до 20 %. Если выявленные отклонения превышают установленные пределы, то суждения, 

занесенные в матрицу, следует перепроверить. 

Для целей оценки недвижимости используются следующие критерии согласования: 

«А» - критерий, отражающий действительные намерения потенциального инвестора и продавца; 

«Б» - критерий, учитывающий количество данных (тип, качество), на основе которых проводится 

согласование; 

«В» - критерий,  учитывающий конъюнктурные колебания рынка; 

«Г» - критерий,  учитывающий специфические особенности объекта оценки (местоположение, 

размер, потенциальную доходность). 

Ниже представлены результаты попарного сравнения для критериев, используемых для целей 

оценки недвижимости: 

Таблица 64. Определение удельных весов критериев 

Критерий А Б В Г Расчет 
Вес критерия, 

% 
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Критерий А Б В Г Расчет 
Вес критерия, 

% 

А 1  1/3  1/3  1/7 0,3549 6,1 

Б 3 1  1/3  1/5 0,6687 11,49 

В 3 3 1  1/5 1,1583 19,9 

Г 7 5 5 1 3,6371 62,5 

Сумма 
    

5,8191 100 

 

Как было указано выше для получения корректных результатов необходимо проверить построен-

ную нами матрицу на здравый смысл. Для целей анализа матрицы был рассчитан индекс согласо-

ванности. Его величина составила 0,0726. Учитывая, что для матриц 4-го ранга случайная согласо-

ванность соответствует 0,9 (см. таблицу 63), величина относительной согласованности для предла-

гаемой выше матрицы составит: 0,0726/0,9 х 100 % = 8,07 %.  

Полученное значение относительной согласованности характеризует ее как достаточно согласо-

ванную. Таким образом, определенные выше веса критериев могут быть использованы для даль-

нейших расчетов. 

Ниже представлены результаты процедур выявления приоритетов имеющихся стоимостных оце-

нок по каждому из четырех критериев, а также полученные значения весов для каждого подхода к 

оценке: 

Таблица 65. Определение удельных весов каждого из подходов по критерию  А 

Критерий А 
Сравнительный 

подход 
Затратный 

подход 
Расчет 

Удельный вес 
подхода, % 

Сравнительный под-
ход 

1  1/2 0,7071 33,33 

Доходный подход 2     1 1,4142 66,67 

Сумма     2,1213 100,0 

 
Таблица 66. Определение удельных весов каждого из подходов по критерию Б 

Критерий Б 
Сравнительный 

подход 
Затратный 

подход 
Расчет 

Удельный вес 
подхода, % 

Сравнительный под-
ход 

1     2     1,4142 66,67 

Доходный подход  1/2 1 0,7071 33,33 

Сумма     2,1213 100,0 

 
Таблица 67. Определение удельных весов каждого из подходов по критерию В 

Критерий В 
Сравнительный 

подход 
Затратный 

подход 
Расчет 

Удельный вес 
подхода, % 

Сравнительный под-
ход 

1 1     1,0000 50,00 

Доходный подход 1     1 1,0000 50,00 

Сумма     2,0000 100,0 
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Таблица 68. Определение удельных весов каждого из подходов по критерию Г 

Критерий Г 
Сравнительный 

подход 
Затратный 

подход 
Расчет 

Удельный вес 
подхода, % 

Сравнительный под-
ход 

1 1   1,0000 50,00 

Доходный подход 1 1 1,0000 50,00 

Сумма 1 2     2,0000 100,0 

 

Расчет итогового значения весов каждого подхода, применяемого при оценке, представлен ниже: 

Таблица 69. Расчет итогового значения весов каждого подхода 

Показатель 
Критерий 

А 
Критерий 

Б 
Критерий 

В 
Критерий 

Г 

Расчет 
итогово-
го веса 

подхода, 
% 

Удельный вес крите-
рия, % 

6,10 11,49 19,90 62,50   

Удельный вес сравни-
тельного подхода, % 

33,33 66,67 50,00 50,00 50,90 

Удельный вес доход-
ного подхода, % 

66,67 33,33 50,00 50,00 49,10 

Удельный вес затрат-
ного подхода, % 

- - - - - 

 
Результаты согласования результатов оценки недвижимого имущества, приведены в таблице ни-

же. 



 

    198 

Таблица 70. Применяемые подходы к оценке и итоговая величина рыночной стоимости недвижимого имущества 

№ п/п  Наименование объекта 

О
б

щ
а

я
 п

л
о

щ
а

д
ь

 
о

б
ъ

е
к

т
а

, к
в

.м
 Стоимость в рамках применяемого подхода к оценке, руб., НДС не об-

лагается Итоговая вели-
чина рыночной 
стоимости объ-
екта, руб., НДС 

не облагается 22 
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д
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а
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%
 

1 

Нежилое здание, располо-
женное по адресу: г. Москва, 
ЮВАО, район Марьино, ул. 
Перерва, д. 11, корп. 25 

3 215,70   Не применялся 0,00   129 188 048 50,90   139 804 845,00   49,10   134 401 029   

2 

Нежилые здания, располо-
женные по адресу:г. Москва, 
ЮАО, район Чертаново Юж-
ное, Кирпичные выемки,  д.3, 
корп.1, стр. 1, 2, 3 

1 656,30   Не применялся 0,00   78 155 425 50,90   76 357 612,00   49,10   77 272 676   

 Итого        211 673 705   

 

                                                 

 
22

 Согласно Заданию на оценку рыночная стоимость земельных участков распределена между недвижимым имуществом. 
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Согласование результатов и расчет итоговой величины рыночной стоимо-
сти движимого имущества 
Оценка рыночной стоимости объекта оценки была проведена с использованием сравнительного 

подхода (см. раздел «Обоснование отказа от применяемых подходов»). 

Применяемые подходы и результаты итоговой рыночной стоимости оцениваемых объектов пред-

ставлены в таблице ниже. 
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Таблица 71. Применяемые подходы и результаты итоговой рыночной стоимости движимого имущества 

№ п/п  Наименование объекта 

Величина стоимости объекта оценки, полученная в рамках 
подходов к оценке, руб., НДС не облагается Итоговая величина 

рыночной стоимо-
сти объекта, руб., 

НДС не облагается 
Затратного 

подхода В
ес

, %
 

Сравнительно-
го подхода В

ес
, %

 

Доходного 
подхода В

ес
, %

 

1 
Автомобиль Мерссдес-Бенц S500 4MATIC, 
VIN: WDD2211861А372677 

Не применялся - 1 403 600 100 Не применялся - 1 403 600 

2 Автопогрузчик ДВ-1661 Не применялся - 182 700 100 Не применялся - 182 700 

3 
Автомобиль Мерседес-Бенц S500 4MATIC, 
VIN: WDD2211941А398916 

Не применялся - 958 200 100 Не применялся - 958 200 
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Итоговая величина рыночной стоимости движимого и недвижимого имущества, принадлежащего 

ООО «Группа Модуль», по состоянию на дату оценки – 24 апреля 2019 года, составляет 

214 218 205 (Двести четырнадцать миллионов двести восемнадцать тысяч двести пять) рублей, 

НДС не облагается23. 

Согласно п. 30 ФСО № 7 «После проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания 

в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое сужде-

ние о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стои-

мость, если в задании на оценку не указано иное». Задание на оценку не требует указывать ин-

тервал. 

                                                 

 
23

 Итоговая величина рыночной стоимости оцениваемого имущества определена в целях его реализации в рамках конкурсного 

производства. В соответствии с п.п 15 п. 2 ст. 146 Налогового Кодекса РФ, операции по реализации имущества и (или) имуще-

ственных прав должников, признанных в соответствии с законодательством Российской Федерации несостоятельными (банкро-

тами), не признаются объектом налогообложения налогом на добавленную стоимость 
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Выводы и заключения 
Рыночная стоимость объекта оценки – движимого и недвижимого имущества, принадлежащего 

ООО «Группа Модуль», по состоянию на дату оценки – 24 апреля 2019 года, составляет 

214 218 205 (Двести четырнадцать миллионов двести восемнадцать тысяч двести пять) рублей, 

НДС не облагается24, в том числе: 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
Рыночная стои-
мость, руб., НДС 
не облагается25 

1 
Нежилое здание, расположенное по адресу: г. Москва, ЮВАО, рай-
он Марьино, ул. Перерва, д. 11, корп. 25 

134 401 029   

2 
Нежилые здания, расположенные по адресу: г. Москва, ЮАО, рай-
он Чертаново Южное, Кирпичные выемки,  д.3, корп.1, стр. 1, 2, 3 

77 272 676   

3 
Автомобиль Мерссдес-Бенц S500 4MATIC, VIN: 
WDD2211861А372677 

1 403 600 

4 Автопогрузчик ДВ-1661 182 700 

5 
Автомобиль Мерседес-Бенц S500 4MATIC, VIN: 
WDD2211941А398916 

958 200 

Указанная величина рыночной стоимости может быть рекомендована для целей оценки, указан-

ных в настоящем отчете. 

                                                 

 
24

 Итоговая величина рыночной стоимости оцениваемого имущества определена в целях его реализации в рамках конкурсного произ-
водства. В соответствии с п.п 15 п. 2 ст. 146 Налогового Кодекса РФ, операции по реализации имущества и (или) имущественных прав 
должников, признанных в соответствии с законодательством Российской Федерации несостоятельными (банкротами), не признаются 

объектом налогообложения налогом на добавленную стоимость 

25 Согласно Заданию на оценку рыночная стоимость земельных участков распределена между недвижимым имуществом. 
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Заявление о качестве оценки 

Мы, нижеподписавшиеся, настоящим удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас дан-

ными: 

 изложенные в данном отчете факты верны и соответствуют действительности; 

 анализ использованного объема информации и документации показал ее достоверность и 

достаточность для проведения оценки; 

 проведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исклю-

чительно в пределах, оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих усло-

вий и являются нашими персональными, непредвзятыми, профессиональными анализа-

ми, мнениями и выводами; 

 мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого – либо интереса в объектах собствен-

ности, являющихся предметом данного отчета; мы также не имеем личной заинтересо-

ванности и предубеждения в отношении сторон, имеющих интерес к этим объектам; 

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

ленной стоимости, или тенденции в определении стоимости в пользу Заказчика, с суммой 

оценки стоимости, с достижением заранее оговоренного результата или последующими 

событиями, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьи-

ми сторонами выводов и заключений, содержащихся в отчете; 

 задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной цены, ого-

воренной цены или одобрения ссуды; 

 ни одно лицо, кроме подписавших данный отчет, не оказывали профессионального со-

действия оценщикам, подписавшим данный отчет; 

 оценка была проведена, а отчет был составлен в соответствии с законодательными актами 

Российской Федерации, Федеральным Законом «Об оценочной деятельности в Россий-

ской Федерации» №135-Ф3 от 29 июля 1998 года, Федеральными стандартами оценки 

ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7, утвержденными Приказами Минэкономразвития 

России №№ 297, 298, 299  от 20 мая 2015  года, № 611 от 25 сентября 2014 года и ФСО 

№10 «Оценка стоимости машин и оборудования», утвержденный Приказом Минэконо-

мразвития России № 328 от 01 июня 2015 года; 

 все участники составления отчета имеют базовое, а также профессиональное образование 

в области оценки недвижимости, установленное Федеральным законодательством; 
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 приведенные в отчете фактические данные, на основе которых проводился анализ, дела-

лись предположения и выводы, были собраны нами с наибольшей степенью использова-

ния наших знаний и умения, и являются, на наш взгляд, достоверными и не содержащими 

фактических ошибок. 

 

Генеральный директор  

ООО «НБК-групп»  А.А. Айгинин 

 

Оценщик Ю.Д. Данильченкова 

 

Оценщик А. А. Радзивилл 
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Приложение 1 

Документы, предоставленные Заказчиком  
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Приложение 2 

Копии материалов, использованных в оценке  
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Приложение 3 

Документы Оценщика и Исполнителя  
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