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Общество с ограниченной ответственностью 

«Средневолжская оценочная компания» 

 

Конкурсному управляющему 

АО «Центромашпроект» 

С.М. Чащину 

 

 

Уважаемый Сергей Михайлович! 

В соответствии с Договором №0432-2019 от 09 апреля 2019 г. ООО «Средневолжская 

оценочная компания» в лице оценщика Щербина Андрея Юрьевича произвело оценку 

нежилого помещения (кадастровый номер: 77:02:0023001:4542), площадь -5472,7 кв. м., адрес: 

г. Москва, просп. Мира, д. 102, корп. Б. 

Оценка имущества была произведена по состоянию на 09 апреля 2019 г.  

Оценка объектов, исследования, анализ и расчеты производились в период с 09 апреля 

2019 г. по 30 апреля 2019 г. 

Проведенные исследования, изучение объектов, анализ и расчеты позволяют сделать 

следующий вывод, итоговая величина рыночной и ликвидационной стоимости объектов оценки 

на дату оценки с учётом округлений составит: 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Итоговая величина 

рыночной стоимости, 

руб.  

1 
Нежилое помещение (кадастровый номер: 77:02:0023001:4542), площадь -

5472,7 кв. м., адрес: г. Москва, просп. Мира, д. 102, корп. Б 
421 118 000 

421 118 000 (Четыреста двадцать один миллион сто восемнадцать тысяч) руб.  

Оценка проведена в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998г. №135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с последующими изменениями). 

Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО №1)» в соответствии с Приказом Министерства экономического развития 

Российской Федерации от 20.05.2015 г. №297; Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и 

виды стоимости (ФСО №2)» в соответствии с Приказом Министерства экономического 

развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. №298; Федеральным стандартом оценки 

«Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» в соответствии с Приказом Министерства 

экономического развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. №299; Федеральным 

стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» в соответствии с Приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации от 25.09.2014 г. №611; 

Стандартами и правилами оценочной деятельности МСНО-НП «ОПЭО». 

Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной 

информации, полученной в результате деловых встреч, исследований рынка, профессиональных 

знаниях Оценщика. 

Методика расчета и заключения приведены в соответствующих разделах отчета. 

Аудиторская или иная проверка информации, предоставленной Заказчиком, не проводилась. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по рассуждениям, 

приведенным в данном отчете, обращайтесь непосредственно к нам. 

Адрес: 410056, г. Саратов, ул. Рабочая, д. 40/60, тел. (8452) 601-301, e-mail: 

601301@mail.ru.  

 

 

 

С уважением,  

Директор 

ООО «Средневолжская оценочная компания»  ______________________ Щербин А.Ю. 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ, ПОЛУЧЕННЫЕ В РЕЗУЛЬТАТЕ 

ОЦЕНКИ 

1.1 Основные факты и выводы 

Основание для проведения 

оценки объекта оценки 
Договор №0432-2019 от 09 апреля 2019 г. 

Общая информация, 

идентифицирующая объект 

оценки 

Нежилое помещение (кадастровый номер: 77:02:0023001:4542), 

площадь -5472,7 кв. м., адрес: г. Москва, просп. Мира, д. 102, корп. Б 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 

Результаты оценки, полученные 

при применении затратного 

подхода 

Мотивированный отказ от применения подхода 

Результаты оценки, полученные 

при применении сравнительного 

подхода 

424 703 411 (Четыреста двадцать четыре миллиона семьсот три 

тысячи четыреста одиннадцать) руб. 

Результаты оценки, полученные 

при применении доходного 

подхода 

352 988 379 (Триста пятьдесят два миллиона девятьсот восемьдесят 

восемь тысяч триста семьдесят девять) руб. 

Итоговая величина стоимости 

объекта оценки 

421 118 000 (Четыреста двадцать один миллион сто восемнадцать 

тысяч) руб. 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости 

Итоговая величина стоимости может быть использована 

исключительно для указанного в Задании на оценку вида 

предполагаемого использования. Использование для других целей не 

допускается. 

1.2 Задание на оценку имущества 

Объект оценки, его состав и 

характеристики 

Нежилое помещение (кадастровый номер: 77:02:0023001:4542), 

площадь -5472,7 кв. м., адрес: г. Москва, просп. Мира, д. 102, корп. Б 

Права, учитываемые при 

оценке объекта оценки, 

ограничения (обременения) 

этих прав, в том числе в 

отношении каждой из частей 

объекта оценки 

Имущественные права, учитываемые при оценке: 

Право собственности (№ 77-77-12/006/2012-529  от 06.04.2012) 

 

Обременения (ограничения) прав, учитываемые при оценке: 

№ 77:02:0023001:4542-77/009/2019-3  от 13.03.2019  (Запрещение сделок 

с имуществом) 

№ 77:02:0023001:4542-77/009/2019-4  от 18.03.2019  (Запрещение сделок 

с имуществом) 

№ 77:02:0023001:4542-77/009/2019-5  от 19.03.2019  (Запрещение сделок 

с имуществом) 

№ 77:02:0023001:4542-77/009/2019-6  от 19.03.2019  (Запрещение сделок 

с имуществом) 

№ 77:02:0023001:4542-77/009/2019-7  от 19.03.2019  (Запрещение сделок 

с имуществом) 

№ 77:02:0023001:4542-77/009/2019-8  от 22.03.2019  (Запрещение сделок 

с имуществом) 

№ 77:02:0023001:4542-77/009/2019-9  от 09.04.2019  (Запрещение сделок 

с имуществом) 

Запрет на совершение регистрационных действий в отношении объекта 

недвижимости 

Цель оценки Определение рыночной стоимости 

Предполагаемое 

использование результатов 

оценки и связанные с этим 

ограничения 

Для определения стартовой цены при проведении торгов (аукционов). 

 

Специальных ограничений, кроме предусмотренных действующим 

законодательством, не установлено. 

Вид стоимости Рыночная стоимость.  

Дата оценки (дата проведения 

оценки, дата определения 
09 апреля 2019 г. 
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стоимости) 

Срок экспозиции 
Срок экспозиции объекта оценки при определении рыночной стоимости 

— от 6 до 12 месяцев. 

Условия продажи и 

предполагаемая форма 

организации проведения 

торгов 

Условия продажи – типичные для данного рынка. Форма организации 

проведения торгов заказчиком не указана. 

Особенности проведения 

осмотра объекта оценки 

Осмотр объектов оценки производится в период максимально 

приближенный к дате оценки. 

Порядок и сроки 

предоставления заказчиком 

необходимых для проведения 

оценки материалов и 

информации 

Все необходимые материалы и информация для проведения оценки 

предоставляются Заказчиком до подписания договора. 

Принятые при проведении 

оценки объекта оценки 

допущения 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в 

указанных в нем целях. Использование отдельных положений и 

выводов вне контекста всего отчёта является некорректным и может 

привести к искажению результатов исследования. 

2. Пунктом 19 ФСО №1 установлено, что «Оценщик должен 

провести анализ достаточности и достоверности информации, 

используя доступные ему для этого средства и методы». Оценщик не 

обладает специальными познаниями, средствами и методами 

юридической экспертизы документов, устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки, в том 

числе правоустанавливающих и правоподтверждающих документов. 

Таким образом, оценка произведена из предположения, что 

информация, содержащаяся в указанных выше документах, является 

достоверной. 

3. Техническое состояние объекта оценки оказывает существенное 

влияние на величину его стоимости, при этом оно может 

характеризоваться как видимыми признаками физического износа, так и 

его скрытой составляющей (например, состояние скрытых работ и 

невидимых невооруженным глазом конструктивных элементом). 

Выявление указанных скрытых признаков физического износа может 

быть произведено профильными специалистами с использованием 

инструментальных средств контроля. Пунктом 19 ФСО №1 

установлено, что «Оценщик должен провести анализ достаточности и 

достоверности информации, используя доступные ему для этого 

средства и методы». Оценщик не имеет специального образования в 

области строительно-технической экспертизы, а также 

соответствующих средств инструментального контроля. Таким 

образом, доступными средствами и методами проверки достоверности 

информации о техническом состоянии объекта оценки является 

визуальный осмотр. Оценка производится из предположения об 

отсутствии каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость 

оцениваемого имущества, не выявленных в ходе визуального осмотра 

или не указанных в представленных Оценщику документах. На 

Оценщика не возлагается обязанность обнаруживать подобные 

факторы, а также на нем не лежит ответственность за их 

необнаружение. 

4. Исходя из вероятностной природы рыночной стоимости, 

указанной в ст. 3 135-ФЗ, Оценщик не принимает на себя никакой 

ответственности за неспособность Заказчика оценки или третьих лиц 

совершить с объектом оценки сделку, для определения ценовых 

параметров которой составлен настоящий отчет об оценке. 

5. Ни клиент, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, чем 

это предусмотрено договором на оценку. 

6. Все расчеты, выполняемые для целей подготовки настоящего 

Отчета, производятся в программе Microsoft Office Excel. Числовая 
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информация приводится в Отчете в удобном для восприятия виде, в том 

числе, округленном. Сами расчеты выполняются с более высокой 

точностью в соответствии с внутренней архитектурой указанной 

программы, если иное прямо не указывается в Отчете. 

7. Мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта 

оценки действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает 

на себя никакой ответственности за изменение экономических, 

юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой 

даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на 

стоимость объекта. 

8. Итоговый результат оценки должен быть выражен одним 

числом на дату оценки, то оценщик не приводит информацию о 

возможных границах интервала стоимости. 

Если в ходе выполнения работ по оценке возникают иные допущения и 

ограничения, влияющие на итоговый результат, то они будут изложены 

в соответствующих главах Отчета об оценке. 

Порядковый номер Отчета об 

оценке 
0432-2019/2 

1.3 Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Наименование и реквизиты 

заказчика оценки 

АО "Центромашпроект" 
Адрес места нахождения: 129626, г. Москва, пр. Мира, д. 102 Б 

ИНН 7717709121 КПП 771701001 

ОГРН 1117746781140 дата присвоения 04 октября 2011 г. 

Сведения о специалисте – оценщике 

Фамилия, имя, отчество Щербин Андрей Юрьевич 

Серия и номер документа, 

удостоверяющего личность 
Паспорт серия 63 03 №166016 

Дата выдачи и орган, 

выдавший указанный 

документ 

26.07.2002 г., Отдел внутренних дел Кировского района города 

Саратова 

Номер контактного телефона 8 (8452) 601-301 

Почтовый адрес 410056, г. Саратов, ул. Рабочая, д. 40/60 

Адрес электронной почты 601301@mail.ru 

Сведения о членстве в 

саморегулируемой 

организации оценщиков 

Межрегиональная саморегулируемая некоммерческая организация - 

Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов 

и оценщиков» согласно реестру № 01537, дата внесения в реестр 26 

июня 2018 года. 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщиков 

Страховой полис № 0991R/776/F0323/18, выданный АО 

«АльфаСтрахование» на период страхования с 10 сентября 2018 г. по 09 

сентября 2019 г. (обе даты включительно) 

Номер и дата выдачи 

документа, подтверждающего 

получение профессиональных 

знаний в области оценочной 

деятельности 

Диплом: Московский международный институт эконометрики, 

информатики, финансов и права, диплом о профессиональной 

подготовке ПП №688000 выдан 01.10.2004 г. 

Свидетельство о повышении квалификации: НОУ «Московская 

финансово-промышленная академия (МФПА)», регистрационный 

номер 0321, 2007 г. 

Свидетельство о повышении квалификации: НОУ «Московская 

финансово-промышленная академия (МФПА)», регистрационный 

номер 321, 2010 г. 

Удостоверение о повышении квалификации 772400405280: НОУ ВПО 

«Московский финансово-промышленный университет «Синергия», 

регистрационный номер 0426, 2013 г. 

Удостоверение о повышении квалификации 642403074437: УМЦ 

«Интеллект» ФГБОУ «Саратовский государственный технический 

университет им Гагарина Ю.А.», регистрационный номер 0617, 2016 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению оценочной деятельности "Оценка недвижимости"  



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

8 

№004021-1 от 28 февраля 2018 г. 

Стаж в области оценочной 

деятельности 
С октября 2002 г. 

Сведения о юридическом 

лице, с которым Оценщик 

заключил трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью «Средневолжская 

оценочная компания», 

ИНН 6453076320 КПП 645401001 

Адрес местонахождения: 410056, г. Саратов, ул. Рабочая, д. №40/60 

ОГРН 1046405306001, дата присвоения: 26 мая 2004 г. 

Сведения о трудовом 

договоре Оценщика 

Трудовой договор с ООО «Средневолжская оценочная компания» №3 

от 06.05.2012 г. 

Сведения о независимости 

юридического лица, с 

которым Оценщик заключил 

трудовой договор, и 

Оценщика в соответствии с 

требованиями статьи 16 

Закона об оценке 

Требование о независимости выполнено 

1.4 Иная информация, применяемая в оценке 

Используемые нормативно-

правовые документы 

(стандарты оценки) 

- Федеральный закон от 29 июля 1998г. №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» (с последующими 

изменениями); 

- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)» в соответствии с 

Приказом Министерства экономического развития Российской 

Федерации от 20.05.2015 г. №297; 

- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО 

№2)» в соответствии с Приказом Министерства экономического 

развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. №298; 

- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО 

№3)» в соответствии с Приказом Министерства экономического 

развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. №299; 

- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» в 

соответствии с Приказом Министерства экономического развития 

Российской Федерации от 25.09.2014 г. №611; 

- Стандарты и правила оценочной деятельности МСНО-НП «ОПЭО». 

Форма представления 

результатов оценки 
Письменный отчет об оценке 

Задача оценки Обобщение и выражение результатов в форме отчёта об оценке. 

Дата осмотра объектов 

оценки 
09 апреля 2019 года 

Дата составления отчета 30 апреля 2019 года 

Информация обо всех 

привлекаемых к проведению 

оценки и подготовке отчёта 

об оценке организациях и 

специалистах с указанием их 

квалификации, и степени их 

участия в проведении оценки 

объекта оценки  

Не привлекались 

1.5 Определения основных понятий, применяемых в оценке 

В определении Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ (с последующими 

изменениями) под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная 

цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в 

условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
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необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

обязана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки;  

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

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

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

К объектам оценки относятся: 

 отдельные материальные объекты (вещи); 

 совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 

определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); 

 право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из 

состава имущества; 

 права требования, обязательства (долги); 

 работы, услуги, информация; 

 иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

В определении Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)»: 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная 

на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям 

Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)». 

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, 

позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость 

объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

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

это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий 

или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют 

проверки оценщиком в процессе оценки.  

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Единый объект недвижимости – земельный участок вместе с улучшениями, 

расположенными на нем. 

Земельный участок – часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы 

которой описаны и удостоверены в установленном порядке.  

Земельный участок может быть делимым и неделимым. Делимым является земельный 

участок, который может быть разделен на части, каждая из которых после раздела образует 

самостоятельный земельный участок, разрешенное использование которого может 

осуществляться без перевода его в состав земель иной категории, за исключением случаев, 

установленных федеральными законами. 

Недвижимое имущество (недвижимость) – к недвижимым вещам (недвижимое 

имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно 

связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их 
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назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения, 

объекты незавершенного строительства. 

Право собственности – Под правом собственности в соответствии со ст. 209 

Гражданского Кодекса РФ понимается осуществление собственником следующего комплекса 

прав: 

1. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим 

имуществом. 

2. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении 

принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым 

актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе 

отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им права владения, 

пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его 

другими способами, распоряжаться им иным образом. 

3. Владение, пользование и распоряжение землей, другими природными ресурсами в 

той мере, в какой их оборот допускается законом, осуществляются их собственниками 

свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных 

интересов других лиц. 

Улучшения земельного участка – здания, строения, сооружения и другие объекты 

недвижимого имущества, расположенные на данном земельном участке. 

Объекты сравнения — проданные или предложенные к продаже на том же рынке 

объекты недвижимости, обладающие таким же оптимальным использованием, как и 

оцениваемый объект и максимально близкие к нему по другим характеристикам. 

Единицы сравнения — некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, 

физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, 

сопоставляемые и подвергаемые корректировке. 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие 

характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен или 

арендных ставок на недвижимость. 

Корректировка представляет собой операцию (часто — математическую), 

учитывающую разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную 

влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от 

объекта сравнения к объекту оценки». 

1.6 Применяемые стандарты оценочной деятельности 

Оценка проведена в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998г. №135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с последующими изменениями). 

Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)» в соответствии с Приказом Министерства экономического 

развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. №297; Федеральным стандартом оценки «Цель 

оценки и виды стоимости (ФСО №2)» в соответствии с Приказом Министерства 

экономического развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. №298; Федеральным 

стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» в соответствии с Приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. №299; 

Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» в соответствии с 

Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 25.09.2014 г. 

№611. 

Настоящая оценка была произведена Оценщиками с соблюдением следующих 

принципов, в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке 

(ФСО №3)»: 

 в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика 

для определения стоимости объекта оценки; 

 информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на 

стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена; 
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 содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и 

иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать 

неоднозначного толкования полученных результатов. 

Обоснованием применения вышеперечисленных стандартов оценочной деятельности 

служит обязанность согласно Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998г. (в редакции, действующей на дату составления Отчета) 

ст.15 «Обязанности оценщика» соблюдения Оценщиком при осуществлении оценочной 

деятельности требований Федеральных стандартов оценки, а также стандартов и правил 

оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемой организацией оценщиков, членом 

которой он является», в данном случае МСНО-НП «ОПЭО». 

1.7 Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 

Следующие допущения, ограничивающие условия, а также пределы применения 

полученного результата являются неотъемлемой частью данного отчета: 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем 

целях. Использование отдельных положений и выводов вне контекста всего отчёта является 

некорректным и может привести к искажению результатов исследования. 

2. Содержание отчёта является конфиденциальным для клиента и его 

профессиональных консультантов в части их касающейся. Ответственность или обязательства 

перед третьей стороной исключены. 

3. Содержание отчёта является конфиденциальным для Оценщика за исключением 

случаев представления его в соответствующие органы для целей сертификации, 

лицензирования, а также контроля качества при возникновении спорных ситуаций. 

4. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право 

оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается 

свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

5. Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются 

достоверными. Оценщиком не проводились юридическая и аудиторская проверки используемых 

в расчёте данных об объектах аналогах. 

6. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, 

полученную в результате анализа рынка, поэтому для всех сведений указывается источник 

информации и дата публикации информации. Вследствие этого, полученная величина рыночной 

стоимости носит вероятностный характер с определёнными параметрами рассеивания. 

7. В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих лиц в 

отношении оцениваемого объекта недвижимости, ограничений (обременений), а также 

экологического загрязнения оценка объекта проводится исходя из предположения об отсутствии 

таких прав, ограничений (обременений) и загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в 

процессе осмотра, если в задании на оценку не указано иное. 

9. Итоговый результат оценки должен быть выражен одним числом на дату оценки, 

то оценщик не приводит информацию о возможных границах интервала стоимости. 

Если в ходе выполнения работ по оценке возникают иные допущения и ограничения, 

влияющие на итоговый результат, то они будут изложены в соответствующих главах Отчета об 

оценке. 

1.8 Описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, 

устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта 

оценки 

В настоящем отчёте оценивается рыночная стоимость нежилого помещения 

(кадастровый номер: 77:02:0023001:4542), площадь -5472,7 кв. м., адрес: г. Москва, просп. 

Мира, д. 102, корп. Б.  

Ниже приведены данные согласно предоставленным документам и данным 

https://rosreestr.ru/: 
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№ 

п.п. 
Объект оценки 

Балансовая 

стоимость, руб. (на 

02.04.2019 г.) 

по данным 

инвентаризационно

й описи 

Вид права Ограничения (обременения)  

1 

Нежилое помещение 

(кадастровый номер: 

77:02:0023001:4542), 

площадь -5472,7 кв. м., 

адрес: г. Москва, просп. 

Мира, д. 102, корп. Б 

2 325 189,18 + 

826 004,66 =  

3 151 193,84 

№ 77-77-

12/006/2012-

529  от 

06.04.2012  

(Собственность

) 

- № 77:02:0023001:4542-77/009/2019-3  

от 13.03.2019  (Запрещение сделок с 

имуществом) 

- № 77:02:0023001:4542-77/009/2019-4  

от 18.03.2019  (Запрещение сделок с 

имуществом) 

- № 77:02:0023001:4542-77/009/2019-5  

от 19.03.2019  (Запрещение сделок с 

имуществом) 

- № 77:02:0023001:4542-77/009/2019-6  

от 19.03.2019  (Запрещение сделок с 

имуществом) 

- № 77:02:0023001:4542-77/009/2019-7  

от 19.03.2019  (Запрещение сделок с 

имуществом) 

- № 77:02:0023001:4542-77/009/2019-8  

от 22.03.2019  (Запрещение сделок с 

имуществом) 

- № 77:02:0023001:4542-77/009/2019-9  

от 09.04.2019  (Запрещение сделок с 

имуществом) 

- Запрет на совершение 

регистрационных действий в 

отношении объекта недвижимости, 

расположенного по адресу: г. Москва, 

просп. Мира, д. 102, корп. Б, кад. № 

77:02:0023001:4542, Помещение, 

назначение: нежилое, общая площадь 

5 472,7 кв.м. (номер государственной 

регистрации: 77:02:0023001:4542-

77/012/2018-1 

 

Собственник объекта оценки: 

АО "Центромашпроект" 

Адрес места нахождения: 129626, г. Москва, пр. Мира, д. 102 Б 

ИНН 7717709121 КПП 771701001 

ОГРН 1117746781140 дата присвоения 04 октября 2011 г. 

 

По данным свидетельства о государственной регистрации права, в состав нежилого 

помещения (кадастровый номер: 77:02:0023001:4542), площадь -5472,7 кв. м., адрес: г. 

Москва, просп. Мира, д. 102, корп. Б входят: 

Этаж расположения № помещения № на поэтажном плане 

Подвал 1 
1,3,4,5,11,12,13,14,15,16,17,18,18а,19,20,21,22,23,24,25,26,27,

28,29,30,31,31а,33,34,35,36,37,38,39,40,41,42,Б,б,В 

1 этаж 1 
1,1а,3,4,6,7,8,9,10,10а,11,11а,12,13,14,14а,15,16,17,18,19,20,21

,22,23,24,24а,25,26,31,32,А,Б,В 

2 этаж 1 
1,1а,1б,2,3,3а,4,5,6,7,8,8а,8б,8в,8г,8д,9,10,10а,10б,10в,10г,10д

,10е,10ж,10з,11,11а,11б,11в,11г,11д,12,13,14,14а,14б,14в,15, 

15а,15б,16,16а,16б,16в,16г,17,18,19,20,21,22,23,А,Б,В 

3 этаж 1 

1,2,3,3а,3б,3в,4,5,6,7,8,9,10,11,11а,11б,11в,11г,11д,12,12а,12б,

12в,13,14,15,16,16а,17,18,19,20,21,23,23а,23б,24,25,26,27,28, 

29,29а,29б,29в,30,33,34,35,35а,35б,35в,35г,35д,35е,35ж,35з, 

35и,36,37,39,40,41,А,Б,В 

4 этаж 1 
1,2,3,3а,4,4а,4б,5,6,7,7а,7б,8,9,10,11,11а,11б,12,13,14,15,16,17

,18,19,19а,20,20а,21,22,23,23а,23б,23в,23г,23д,23е,23ж,23з, 

23и,23к,24,25,25а,26,27,28,29,29а,29б,29в,30,30а,31,31а,32,33
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,34,35,36,А,Б,В 

5 этаж 1 

1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,15а,15б,15в,16,16а,16б,16в,

17,17а,17б,17в,17г,18,18а,19,19а,19б,19в,20,20а,20б,20в,20г, 

21,22,22а,22б,23,24,25,25а,26,27,27а,27б,27в,27г,28,28а,29,30,

31,32,32а,33,34,35,35а,36,37,37а,38,39,39а,А,Б,В 

6 этаж 1 

1,1а,2,2а,2б,2в,3,3а,3б,3в,3г,4,4а,4б,4в,4г,4д,5,6,7,8,9,10,11,12

,13,13а,13б,13в,13г,13д,14,14а,14б,14в,14г,15,15а,16,16а,16б,

16в,17,17а,17б,17в,17г,17д,18,18а,18б,18в,18г,19,20,20а,20б, 

20в,20г,20д,20е,20ж,20з,21,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,31а,

А,Б,В 
Антресоль 6 1 1 

Чердак 
1 Б1,1,Б 

11 1 

По данным технического паспорта и на основе визуального осмотра проводилось 

описание характеристик помещения и здания в целом: 

№ п/п Физические характеристики 

1 Наименование здания Институт 

2 Год постройки  1955 
3 Число этажей 6 (+подвал) 

4 Число лестниц 3 

5 Общая площадь по зданию, кв.м. 6 050 

6 Объем 32 324 

7 Элементы благоустройства 

Водопровод, канализация центральная, отопление от 

ТЭЦ, ванны с горячим водоснабжением,  горячее 

водоснабжение центральное, газоснабжение, лифты 

пассажирские, напряжение электросети (220 вольт), 

городской телефон 

8 Текущее использование 

Коммерческое (офисное): 

Подвал. На данном уровне располагается 

оборудование, к которому необходим свободный 

доступ, что уменьшает процент возможных площадей 

для сдачи в аренду. И т.к. помещения на данном уровне 

(подвал) менее предпочтительны для рассмотрения в 

качестве аренды, чем вышерасположенные этажи, 

принимаем что, Помещения на данном уровне не 

предназначены для сдачи в аренду в качестве офисных 

помещений, даже после проведения ремонтных работ 

Чердак. Помещения на данном уровне являются 

местами общего пользования, к сдаче в аренду не 

предназначены. 

1-6 этажи, антресоль. Помещения, располагающиеся на 

данных уровнях (кроме площадок, предназначенных 

для удобного прохождения к выходу, лестничных 

клеток, лифтов, лифтовых шахт, санузлов) можно 

считать арендопригодными площадями под офисы. 

Некоторые готовы для сдачи в аренду, в некоторых 

требуется провести косметический ремонт. 

9 Описание внутренней отделки 

Подвал. Стены: окрашены, побелены (имеются 

отслоения поверхностей), полы: листы ДВП, 

керамическая плитка. Потолок: окрашен (имеются 

отслоения). Эстетический вид утерян. 

Чердак. Стены: окрашены, полы: линолеум, потолок: не 

отделан. 

1-6 этажи, антресоль. Стены: окрашены (имеются 

отслоения, эстетический вид утерян), окрашены 

(свежая отделка), сайдинговые панели (новые), 

деревянные панели, керамическая плитка (новая), 

Полы: линолеум (новый), паркетная доска 

(эстетический вид утерян),  метлахская плитка, 
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керамическая плитка (новая). Потолок: пластиковые 

панели; побелен; подвесной типа «Армстронг» 

10 
Описание конструктивных элементов 

здания 

Фундамент – ленточный железобетонный 

Стены и перегородки – кирпичные / кирпичные, 

гипсолитовые 

Перекрытия – железобетонные (чердачные) 

Крыши – железная по деревянной обрешетке 

Полы – паркет, линолеум, метлахская плитка 

Проёмы – оконные: двойные створные, дверные: 

простые заводского изготовления 

Наружная отделка – штукатурка, окраска 

11 Физический износ, % 32,6 

13 
Общее физическое состояние здания, в 

котором располагается помещение 

Эксплуатируемое здание (помещение) в 

удовлетворительном техническом состоянии, без 

изменения несущих конструкций, с незначительным 

износом ограждающих конструкций (мелкие 

локальные трещины, следы замачивания, кирпичная 

кладка в некоторых местах обрушена), износ 

большинства оконных и дверных проемов велик, т.к. 

они существуют с момента ввода в эксплуатацию 

(большой физический износ очевиден); присутствует 

незначительный износ элементов внешней и 

внутренней отделки (имеются отслоения, следы 

замачивания и прочее); инженерные системы, скорее 

всего, существуют со дня ввода в эксплуатацию, 

физический износ велик. Конструктивные элементы, 

элементы отделки, инженерные системы являются 

несовременными. 

14 
Уровень износа коммерческой 

недвижимости 
 Удовлетворительное несовременное эксплуатируемое 

Данные с https://rosreestr.ru/ по нежилому помещению (кадастровый номер: 

77:02:0023001:4542), площадь -5472,7 кв. м., адрес: г. Москва, просп. Мира, д. 102, корп. Б: 

Кадастровый номер: 77:02:0023001:4542 

Статус объекта: Ранее учтенный 

Дата постановки на кадастровый учет: 17.02.2014 
 

Этаж: 6 (Антресоль), 0 (Подвал), 1, 2, 3, 4, 5, 6, 0 (Чердак ) 

Площадь ОКС'a: 5472,7 

Единица измерения (код): Квадратный метр 

Кадастровая стоимость: 426254100,35 

Дата внесения стоимости: 09.01.2019 

Дата определения стоимости: 01.01.2018 
 

Адрес (местоположение): г.Москва, просп.Мира, д.102, корп.Б 
 

(ОКС) Тип: Нежилое помещение, Помещение 

Дата обновления информации: 25.04.2019 
 

 

Ранее присвоенные номера 

 

Условный номер: 77-77-13/018/2009-507 

Инвентарный номер: 3209/24 
 

https://rosreestr.ru/
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Местоположение здания, в котором располагается оцениваемое помещение (согласно 

https://yandex.ru/maps/) 

Здание располагается в бизнес квартале «Парк Мира» (доступ к объекту – свободный) в 

Алексеевском районе Северо-Восточного административного округа (СВАО) на побочной 

дороге около проспекта Мира – оживленного проспекта с хорошо развитой транспортной 

инфраструктурой (проходят автобусные маршруты на всём протяжении, троллейбусные 

маршруты от Капельского переулка до Северянинского моста). Доступные станции метро: 

линия Сухаревская (Калужско-Рижская), Проспект Мира (Кольцевая линия) / Проспект Мира 

(Калужско-Рижская линия), Рижская (Калужско-Рижская линия), Алексеевская (Калужско-

Рижская линия), ВДНХ (Калужско-Рижская линия). Ближайшая станция метро – Алексеевская. 

https://yandex.ru/maps/
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Расстояние от центральной части г. Москва (Красная площадь) до объекта 

недвижимости, в котором располагается оцениваемое помещение – 6,10 км. Рядом 

располагается большое скопление административных зданий разной этажности, жилые здания с 

административными помещениями,  

  

Расстояние от центра до здания, в котором располагается оцениваемое помещение (согласно 

https://yandex.ru/maps/) 

 
Данные о расстоянии до ближайших станций метро (согласно https://yandex.ru/maps/) 

https://yandex.ru/maps/
https://yandex.ru/maps/
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Расстояние от здания, в котором располагается оцениваемое помещение, до ближайшей 

станции метро (согласно https://yandex.ru/maps/) 

1.8.1 Перечень документов, использованных оценщиком и устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки. 

1. Копия свидетельства о государственной регистрации права 77-АН 696412 

(приведена в приложении); 

2. Копия выписки из ЕГРН от 17.09.2018 № 78-00-4001/5003/2018-2508 (приведена в 

приложении); 

3. Инвентаризационная опись основных средств № 02 от 02.04.2019 г. (приведена в 

приложении); 

4. Копия технического паспорта (приведена в приложении); 

5. Копия Передаточного акта, подлежащего приватизации имущественного 

комплекса ФГУП «Центральный институт по проектированию машиностроительных 

предприятий» от 13 апреля 2011 г.; 

6. Копия распоряжения об условиях приватизации федерального государственного 

унитарного предприятия «Центральный институт по проектированию машиностроительных 

предприятий» от 31 декабря 2009 г. № 2921 (приведена в приложении); 

7. Копия распоряжения о внесении изменений в распоряжение Территориального 

управления Федерального агентства по управлению государственным имуществом в городе 

Москве от 31 декабря 2009 г. № 2921 «Об условиях приватизации федерального 

государственного унитарного предприятия «Центральный институт по проектированию 

машиностроительных предприятий»» (приведена в приложении). 

1.9 Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с 

указанием источников их получения. 

1. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (с последующими изменениями); 

2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)» в соответствии с Приказом Министерства экономического 

развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. №297; 

3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» в 

соответствии с Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 

20.05.2015 г. №298; 

https://yandex.ru/maps/
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4. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» в 

соответствии с Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 

20.05.2015 г. №299; 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» в 

соответствии с Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 

25.09.2014 г. №611; 

6. Стандарты и правила оценочной деятельности МСНО-НП «ОПЭО»; 

7. Земельный кодекс Российской Федерации; 

8. Гражданский кодекс Российской Федерации; 

9. Большой юридический словарь. — М.: Инфра-М. А.Я. Сухарев, В.Е. Крутских, 

А.Я. Сухарева. 2003.; 

10. «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного 

подхода» под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2018 г.; 

11. «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода» 

под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2018 г.; 

12. «Сборник рыночных корректировок» СРК-2018. Под редакцией канд. техн. наук Е.Е. 

Яскевича. Москва, 2018 г; 

13. https://rosreestr.ru; 

14. https://yandex.ru/maps/; 

15. http://ginfo.ru/rayoni/; 

16. https://www.knightfrank.ru/; 

17. https://statrielt.ru/; 

18. https://www.cbr.ru/; 

19. https://realty.yandex.ru; 

20. https://multilisting.su; 

21. https://move.ru; 

22. https://www.cian.ru; 

23. https://www.domofond.ru; 

24. https://fortexgroup.ru: 

25. https://www.avito.ru. 

1.10 Анализ рынка объекта оценки, его история, текущая конъюнктура и 

тенденции, а также анализ других внешних факторов, не относящихся 

непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 

регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе 

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

В 2018 г. инвестиционная активность на российском рынке коммерческой недвижимости 

в значительной мере определялась геополитическими событиями на мировой арене. В 

частности, существенное влияние оказало санкционное давление со стороны Запада, на фоне 

чего произошло ослабление курса рубля по отношению к доллару на 24% с начала года. По 

оценкам Минэкономразвития, рост экономики России по итогам 2018 г. составил 2% ВВП, 

тогда как годом ранее рост составлял 1,5% ВВП. Слабый рост экономики в совокупности с 

волатильностью курса рубля, а также санкционными ограничениями со стороны Запада стали 

главными сдерживающими факторами, отразившимися на инвестициях в недвижимость России. 

В 2018 г. годовая инфляция увеличилась на 0,82 п. п. по сравнению с результатами 2017 г. и 

достигла 3,40%. В течение года ключевая ставка 4 раза претерпевала изменения: сначала в 

феврале Центральным банком было принято решение снизить ключевую ставку с 7,75% до 

7,50% годовых, затем в марте – до 7,25% годовых. В сентябре Центральный банк впервые с 

2015 г. повысил ключевую ставку до 7,50%, а затем, в декабре, – до уровня 7,75% годовых. 

Таким образом, ключевая ставка вернулась к тому уровню, на котором она находилась в начале 

https://yandex.ru/maps/
https://www.knightfrank.ru/
https://statrielt.ru/
https://realty.yandex.ru/
https://multilisting.su/
https://move.ru/
https://www.cian.ru/
https://www.domofond.ru/
https://www.avito.ru/
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года. Международное рейтинговое агентство S&P Global Ratings (S&P) подтвердило 

долгосрочный кредитный рейтинг России по обязательствам в иностранной валюте на 

инвестиционном уровне «BBB-» со стабильным прогнозом. Moody's повысило суверенный 

рейтинг России до «инвестиционного» со стабильным прогнозом, другое рейтинговое агентство 

Fitch оставило без изменений свою оценку, которая была дана в августе – «BBB-» с позитивным 

прогнозом. 

  

Таким образом, по оценкам рейтинговых агентств, долгосрочный кредитный рейтинг 

России в иностранной валюте находится на последней ступени инвестиционного уровня. По 

оценкам Центрального банка РФ, в 2018 г. чистый отток капитала превысил прогнозируемые 

ранее значения и достиг $67,5 млрд, что является крупнейшим значением с 2014 г. По итогам 

2018 г. общий объем инвестиций в недвижимость России составил 248,1 млрд рублей, что 

сопоставимо с результатами предыдущего года. Несмотря на скромные показатели по итогам I-

III кварталов, это стало возможным благодаря высокой инвестиционной активности в IV 

квартале, по итогам которого общий объем инвестиций увеличился на 135,5 млрд рублей. За 

последние 4 года вклад IV квартала в общий объем инвестиций в недвижимость России стал все 

более значительным: в 2018 г. доля IV квартала составила 55% от общего объема инвестиций в 

недвижимость России за год.  
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В структуре сделок первое место занимает офисный сегмент, аккумулировавший по 

итогам 2018 г. 117,1 млрд рублей, или 47% от общего объема инвестиций в недвижимость 

России. Прирост инвестиций в офисном сегменте по сравнению с результатами 2017 г. составил 

23%. Ключевой вклад в лидерство офисного сегмента внесла сделка по покупке Сбербанком 

офисного комплекса в составе Mirax Plaza и «Суворов Плаза», стоимость которого оценивается 

в 50 млрд рублей. На втором месте по объему привлеченных инвестиций находится торговый 

сегмент с результатом 74,9 млрд рублей или 30% от общего объема инвестиций. По сравнению 

с показателями 2017 г. объем инвестиционных сделок в торговом сегменте сократился на 31%. 

На третьем месте – сегмент земельных участков под девелопмент, доля которого по итогам 

2018 г. составила 11% от общего объема инвестиций. Объем инвестиций в данном сегменте 

увеличился на 102% по сравнению с показателями предыдущего года, что является 

максимальным приростом среди всех сегментов недвижимости. Сегмент складской и 

индустриальной недвижимости в 2018 г. привлек 23,7 млрд рублей инвестиций, или 10% от 

общего объема инвестиций. Прирост объема инвестиций в данном сегменте составил 66%. 

Оставшиеся 2% инвестиций распределены между гостиничным и прочими сегментами 

недвижимости. По итогам 2018 г. в региональном разрезе лидирует Московский регион, 

привлекший 74% от общего объема инвестиций. Доля Санкт-Петербурга составляет 21%. 

Оставшиеся 5% приходятся на Волгоград, Воронежскую область, Калугу, Мурманск, Нижний 
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Новгород и Новосибирск. В годовой динамике доля столичных инвестиций сократилась с 85% 

до 74%, тогда как доля Санкт-Петербурга, напротив, выросла с 12% до 21%. За год произошел 

ряд изменений и в портрете инвестора. Если по итогам 2017 года профильные инвесткомпании 

лидировали в структуре инвесторов с долей 32%, то в 2018 году лидерами стали банки с долей 

33%. Это объясняется рядом крупных сделок в офисном сегменте с участием таких банков как 

Сбербанк, «Открытие», ВЭБ. Стоит также отметить снижение активности частных инвесторов: 

их доля по сравнению с результатами 2017 года снизилась на 16 п. п. – до уровня 2% от общего 

объема инвестиций. На российском рынке коммерческой недвижимости преобладают 

российские инвесторы. Максимальная доля иностранных инвестиций была зафиксирована в 

2008 г., когда этот показатель достиг 47% от общего объема инвестиций в недвижимость 

России. В 2018 году на российском рынке недвижимости были представлены иностранные 

инвесторы из следующих стран – Киргизии, Чехии, Франции, Великобритании, Германии, 

ОАЭ, Финляндии, США. По сравнению с результатами 2017 г. доля иностранных инвестиций в 

общем объеме инвестиционных сделок с недвижимостью России увеличилась на 11 п. п. и 

составила 24%. Несмотря на то, что недвижимость России демонстрирует более высокую 

доходность, чем объекты недвижимости в Европе, она остается рискованным вариантом 

инвестирования для иностранныхинвесторов. В первую очередь это объясняется 

волатильностью курса рубля, а также отсутствием положительных сигналов в части 

санкционных ограничений. Интерес иностранных инвесторов к российским активам можно 

охарактеризовать как сдержанный. По итогам 2018 г. ставки капитализации находятся в 

следующих диапазонах: 9,50– 10,00% в офисном сегменте, 9,75–10,25% в торговом сегменте, 

11,50–12,00% в сегменте складской и индустриальной недвижимости. По прогнозам 

Центрального Банка РФ, в 2019 г. ожидается рост инфляции до уровня 5–5,5%, что может стать 

драйвером незначительного роста ставок капитализации. 
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          Данные графики демонстрируют динамику доходностей по десятилетним гособлигациям 

Великобритании, Франции, Германии, выраженных в национальной валюте, а также динамику 

ставок капитализации на премиальные объекты офисного, торгового и складского сегментов, 

выраженную, в сложившейся рыночной конъюнктуре, в рублях. 
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Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. 

Рынок недвижимости – это механизм, обеспечивающий взаимодействие физических или 

юридических лиц с целью обмена имеющихся прав на недвижимость на деньги либо другие 

активы. Рынок недвижимости является составной частью рынка инвестиций и представляет его 

реальный сектор, функционирующий параллельно с сектором финансовых инвестиций. 

Недвижимость рассматривается как один из способов помещения капитала, 

обеспечивающий сохранение (возрастание) стоимости капитала и получение положительной 

величины текущего дохода. Сделки с недвижимостью содержат все элементы инвестиционного 

процесса и требуют определения срока вложения, его размера, формы и уровня риска, с 

которым оно сопряжено. Вложения капитала в недвижимость совершаются на основе рыночной 

цены, уравновешивающей интересы продавцов и покупателей. 
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Формирование цены. Цена на объект недвижимости как единицы инвестирования 

относительно высокая, поэтому круг ее покупателей ограничен. На рынке недвижимости цена 

также является результатом взаимодействия спроса и предложения и изменений рыночной 

активности, однако, в отличие от эффективного рынка, цены на сходную по потребительским 

свойствам недвижимость не являются едиными. Другой отличительной чертой цены на 

недвижимость является ее нестабильность. 

Способы финансирования сделки. Высокая единичная цена на объект недвижимости, 

длительный срок экономической жизни, прогнозируемость генерируемых недвижимостью 

доходов и рисков являются объективными предпосылками использования для сделок заемных 

средств. Поэтому возможность финансирования за счет кредита на экономически выгодных 

условиях влияют на решение о покупке недвижимости и, в конечном счете, на активность 

рынка недвижимости. 

Степень ликвидности. Недвижимость как инвестиционный инструмент 

труднореализуема и в определенных ситуациях неликвидна. Это связано с тем, что покупка 

недвижимости связана с крупными затратами, а покупатель, как правило, не имеет доступа к 

альтернативным источникам финансирования, кроме того, недвижимость имеет фиксированное 

местоположение, поэтому предложение не может быстро адаптироваться к потребностям 

рынка. 

Баланс спроса и предложения. Баланс спроса и предложения, обеспечиваемый 

конкуренцией, на рынках недвижимости достигается редко. Предложение конкретного вида 

недвижимости обычно отстает от рыночного спроса, так как достигается либо строительством 

новой недвижимости, либо реконструкцией имеющейся. Сложность, инертность и длительный 

срок строительного процесса может привести к возникновению не рыночного равновесия, а 

избыточного предложения. Если спрос на недвижимость резко увеличивается, дополнительное 

предложение не может быть обеспечено быстро. При снижении спроса избыточное 

предложение также не может быть поглощено рынком быстро. 

Число потенциальных покупателей. Свободная конкурентная рыночная среда создается 

большим числом покупателей и продавцов, каждый из которых не контролирует достаточно 

большую долю рынка, чтобы оказывать существенное влияние на цену. В одно и то же время на 

конкретном сегменте рынка недвижимости (назначение, ценовой диапазон, географический 

район) обычно действует ограниченное число покупателей и продавцов. Высокие цены на 

недвижимость диктуют уровень покупательной способности, поэтому рынки недвижимости 

чутко реагируют на изменение таких экономических индикаторов, как уровень и стабильность 

доходов, занятость трудоспособного населения, его миграция и т.д. 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования 

имущества, местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными 

характеристиками арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, 

признаваемыми в процессе обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки 

недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов социального, экономического, 

государственного и экологического характера. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и 

ее привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, 

подразделяются на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на 

которые влияют социальные, экономические, государственные и экологические факторы. 

Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по таким параметрам, как 

местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к общим 

условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с 

преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, 

местоположением, сроком фактического функционирования объекта, физическими 

характеристиками, дизайном, особенностями зонирования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 

недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего 

учета характеристик оцениваемой недвижимости. 
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В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, 

рынок можно разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, 

торговые, складские здания, гостиницы, рестораны). 

3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных 

ископаемых). 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их 

использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, 

аэропорты, тюрьмы и др.). 

Объект оценки – помещение коммерческого назначения (офисное). 

Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 

при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с 

указанием интервала значений цен. 

Учитывая определенный сегмент рынка, Оценщиком был произведен его анализ. 

Альтернативные варианты использования объектов недвижимости, Оценщиком не 

рассматривались в связи с вышеописанными причинами. 

 

Отбор аналогов и правила их отбора для проведения расчета объектов 

капитального строительства. 

Для расчета стоимости Объекта оценки Оценщиками использованы данные:  

1. https://multilisting.su; 

2. https://move.ru; 

3. https://www.cian.ru; 

4. https://www.domofond.ru 

5. https://fortexgroup.ru; 

6. https://www.avito.ru. 

 

Объем доступных Оценщику рыночных данных представлен в приложении к 

настоящему Отчету, далее для проведения расчетов оценщиком отбирались объекты-аналоги из 

вышеуказанной выборки, по следующим критериям: 

 

Назначение       Торгово-офисное 

Масштабы объектов        (более 500 кв.м.) 

Местоположение      СВАО и близлежащие 

примыкающие территории г. Москва 

Имущественные права     Право собственности 

Условия финансирования предполагаемой сделки Типичные для рынка 

Условия продажи      Типичные для рынка 

 

Были выявлены следующие предложения: 

 

https://multilisting.su/
https://move.ru/
https://www.cian.ru/
https://www.domofond.ru/
https://www.avito.ru/


Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

27 

Таблица – Выявленные объекты-аналоги (нежилые здания производственно-складского назначения) 
Элементы сравнения Предложение 1 Предложение 2 Предложение 3 

Адрес Москва, Староалексеевская ул, д.7 Москва, Звёздный б-р, д.23 Москва, Звёздный бульвар, 23с10 

Назначение Торгово-офисное Торгово-офисное Торгово-офисное 

Общая площадь, кв.м. 2560,00 673,00 2753,90 

Рыночная стоимость, руб. 245 000 000 53 840 000 225 000 000 

Рыночная стоимость за 1 

кв.м., руб. 
95 703 80 000 81 702 

Источник информации 

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

st/prodazha_pl._2560_m2_pod_ofis_m._alekseevskaya_v_1

324715590 

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

edvizhimost/prodazha_ofisa_pl._673_m2_m._ale

kseevskaya_v_1207692935 

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

a_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_2753.9

_m_1137843752 

Дата публикации 04.04.2019 09.04.2019 01.04.2019 

Контакт 8-495-138-73-52 8-495-138-73-52 8-958-498-21-28 

Описание 

"Лот №230160 Без Комиссии от Собственника!� 

Продажа помещения пл. 2560 м2 под офис, м. 

Алексеевская в особняке в СВАО. 

 

Предлагается продажа комплекса, отдельно стоящих 

зданий у метро Алексеевская в 500 метрах от Проспекта 

Мира, общей площадью 2560 м2 (основное здание 2030 

м2, двухэтажное здание 180 м2 и одноэтажное здание 

350 м2) с собственной территорией 0,27 Га. 

 

Все строения находятся на одном земельном участке и 

продаются все вместе. Была произведена реконструкция 

фасада в 2014 г. На территории имеется стихийная 

парковка на 40 машино-мест. В зданиях сделана 

офисная планировка для сдачи в аренду (на данный 

момент 100% загрузка арендаторами). Пешая 

доступность до метро. Земля в аренде на 49 лет с 2006 г. 

(возможно оформить в собственность), здания в 

собственности. Здания оснащены: водопроводом, 

канализацией, отоплением, электроэнергией (189 кВт), 

телефонией (30 номеров МГТС), высокоскоростным 

интернетом (подведено оптоволокно), в большинстве 

помещений установлены сплит системы, пропускной 

системой, видеонаблюдением, круглосуточной охраной. 

Заезд на территорию осуществляется через центральные 

ворота, так же установлено двое запасных ворот (заезд 

через соседей), что дает возможность подъехать на 

автомобиле к другим строениям комплекса. 

 

 

"Лот №195313 Без Комиссии от 

Собственника!� Продажа офиса пл. 673 м2 м. 

Алексеевская в бизнес-центре класса В в 

СВАО. 

 

Продётся офисное помещение площадью 673 

м2 в бизнес-центре класса В. Коридорно-

кабинетная планировка, коммерческие линии 

связи, круглосуточная охрана. Офис сдан в 

краткосрочную аренду. Развитая 

инфраструктура. 

 

 

☎ Конт. лицо: Алексей Юрьевич, доб. 118, 

ЛОТ №195313" 

"Продается нежилое здание, общей 

площадью 2753,9 кв.м., расположенное по 

адресу: г. Москва, Звездный бульвар, д.23, 

строение 10. 

 

Характеристики: 

 

Стены: ж/б панели, Перекрытия: 

монолитные ж/б 

 

Окна: ПВХ, Год постройки: 1994 г., 

Этажность: 6 этажей, тех.этаж. 

 

Коммуникации: Центральные 

:электроснабжение, канализация, 

водоснабжение, отопление, Высота 

потолков: 3-3,35 м. 

 

Отделка: евро, состояние хорошее. 

Отдельный вход. 

 

Объект, расположен в СВАО г. Москва на 

первой линии, расстояние до ТТК - 2,7 км. 

Расстояние до станции метро 

""Алексеевская"" - 15 минут пешком. 

Окружающая застройка- многоэтажные 

жилые дома, офисные и торговые объекты. 

 

Земельный участок в долгосрочной аренде. 

Имущество без обременений и долгов. 
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☎ Конт. лицо: Диана , доб. 114, ЛОТ №230160"  

Здание можно использовать под офис, а 

также для организации арендного бизнеса. 

Предложение не является публичной 

офертой. 

 

Прямая продажа от собственника, по 

договору купли-продажи." 

Возможность уторговывания Торг уместен Торг уместен Торг уместен 

Имущественные права, 

ограничения (обременения) 

этих прав 

право собственности право собственности право собственности 

Условия финансирования 

предполагаемой сделки 
Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка 

Условия продажи Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка 

Тип объекта отдельно стоящее здание встроенное помещение отдельно стоящее здание 

Доступ к объекту закрытая территория свободный доступ закрытая территория 

Расстояние до метро 5-10 мин 10-20 мин 10-20 мин 

Местоположение Алексеевский район (СВАО) Останкинский район (СВАО) Останкинский район (СВАО) 
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Таким образом, в результате анализа рынка торгово-офисной недвижимости, 

расположенной в СВАО и близлежащих примыкающих территориях г. Москва был выявлен 

средний разброс цен за 1 кв.м. недвижимости и составляет от 80 000 до 95 703 руб. за 1 кв.м. 

объекта недвижимости. Среднее значение – 85 802 руб/кв.м. 

Для проверки имеющейся выборки рыночных данных на однородность/неоднородность 

рассчитаем коэффициент Вариации. 

Коэффициент вариации — это отношение среднего квадратического отклонения к 

средней арифметической, выраженное в процентах. 

Расчет коэффициента осуществляется по формуле: 

V=∆/Х 

Коэффициент вариации случайной величины — мера относительного разброса 

случайной величины; показывает, какую долю среднего значения этой величины составляет её 

средний разброс. Исчисляется в процентах. Вычисляется только для количественных данных. 

В отличие от среднего квадратического или стандартного отклонения измеряет не 

абсолютную, а относительную меру разброса значений признака в статистической 

совокупности. По мнению автора рассматриваемого коэффициента К. Пирсона — 

коэффициент вариации эффективнее абсолютного показателя вариации. 

Коэффициент вариации используют не только для сравнительной оценки единиц 

совокупности, но и также для характеристики однородности совокупности. Совокупность 

считается однородной, если коэффициент вариации не превышает 33%. 

Проведённый расчёт показал, что коэффициент вариации для рассматриваемой выборки 

равен 10%, что говорит об однородности выборки. 

 

Отбор аналогов и правила их отбора для проведения расчета аренды объектов 

капитального строительства. 

Для расчета стоимости аренды Оценщиками использованы данные:  

7. https://multilisting.su; 

8. https://move.ru; 

9. https://www.cian.ru; 

10. https://www.domofond.ru 

11. https://fortexgroup.ru; 

12. https://www.avito.ru. 

 

Объем доступных Оценщику рыночных данных представлен в приложении к 

настоящему Отчету, далее для проведения расчетов оценщиком отбирались объекты-аналоги из 

вышеуказанной выборки, по следующим критериям: 

 

Назначение       Торгово-офисное 

Масштабы объектов        (более 500 кв.м.) 

Местоположение      СВАО и близлежащие 

примыкающие территории г. Москва 

Имущественные права     Право временного возмездного 

пользования 

Условия финансирования предполагаемой сделки Типичные для рынка 

Условия аренды      Типичные для рынка 

 

Были выявлены следующие предложения: 

 

https://multilisting.su/
https://move.ru/
https://www.cian.ru/
https://www.domofond.ru/
https://www.avito.ru/
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Таблица – Выявленные объекты-аналоги по аренде (нежилые здания производственно-складского назначения) 
Элементы сравнения Предложение 1 Предложение 2 Предложение 3 Предложение 4 

Адрес Москва, Графский переулок, 12ас1 Москва, Годовикова, 9с5 
Москва, Маломосковская улица, 

18 с1 

Москва, Средняя Переяславская 

улица 25 с1 

Назначение Торгово-офисное Торгово-офисное Торгово-офисное Торгово-офисное 

Общая площадь, кв.м. 2600,00 539,00 1013,00 750 

Рыночная стоимость, руб. 4 300 000 717 948 1 055 200 1 500 000 

Рыночная стоимость 

ежемесячного арендного 

платежа за 1 кв.м., руб. 

(округленно) 

1 654 1 332 1 042 2 000 

Источник информации 

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

heskaya_nedvizhimost/arenda_ofisnog

o_zdaniya_974611037 

https://www.domofond.ru/kommercheskay

anedvizhimost-v-arendu-moskva-

1172950439 

https://fortexgroup.ru https://fortexgroup.ru 

Дата публикации 27.03.2019 09.04.2019 09.04.2019 09.04.2019 

Контакт 8-958-769-84-22 8-499-490-08-13 +7 (926) 011-30-21 +7 (926) 011-30-21 

Описание 

"Предлагается в аренду трехэтажное 

офисное здание в историческом 

центре Москвы после полной 

реконструкции в 2007г, в 

непосредственной близости от 

Проспекта Мира и Третьего 

транспортного кольца, в 7 мин. 

ходьбы 

от станции метро Алексеевская. 

Здание оснащено современным и 

инженерными системами, 

включая центральную систему 

приточно- 

вытяжной вентиляции и 

кондиционирования 

с возможностью индивидуального 

регулирования температуры и 

интенсивности 

воздушного потока, систему 

центрального отопления 

(индивидуальный тепловой пункт), 

систему пожарной сигнализации, 

видеонаблюдения, оптико-

волоконная связь, выделенный 

высокоскоростной канал Интернет, 

телефонные линии Комстар и 

МГТС. 

Стоимость места - 6012 руб.; 

Эксплуатационные расходы - 0 руб.; 

Телефония - Комстар, Совинтел; 

Коммунальные расходы - Не включены; 

Интернет - Комстар, Совинтел; НДС - 

Не включен; Договор - Прямая аренда; 

Налоговая - 17; Парковка - Наземная; 

Оплата помесячная - 1 месяц; Офисное 

здание класса «B», центральные 

системы вентиляции и 

кондиционирования,в помещении 

выполнен капительный ремонт, потолок 

– подвесной типа «армстронг». 

Напольное покрытие кабинетов – 

ковролин, общих зон - плитка, стены – 

покраска. Обеспечение 

телекоммуникациями: телефония, 

высокоскоростные линии Интернет 

(дополнительные услуги). Провайдеры: 

Комстар, Совинтел. Безопасность: 

помещения оборудованы пожарно-

охранной сигнализацией. Охрана: 

Круглосуточная охрана территории 

(ЧОП). Парковка: Наземная, 

охраняемая. Наличие наземной 

охраняемой парковки на территории, 

более 800 машино-мест; Ухоженная 

"— Стоимость аренды в месяц 1 

055 200 руб., УСН, 

включая эксплуатационные 

расходы. 

— Включены коммунальные 

расходы 

— Страховой депозит в размере 

месячной 

арендной платы 

— Договор на срок от 11 

месяцев. В аренду предлагается 

офисное помещение - 1013 

кв.м, 1 - 5 этаж. Ставка аренды - 

12 500 за кв.м в 

год, УСН, включая 

эксплуатационные расходы." 

"ИНФОРМАЦИЯ ПО ЗДАНИЮ 

Технические параметры 

ЭТАЖНОСТЬ 4 

ЛИФТЫ отсутствуют 

Климатические системы 

ВЕНТИЛЯЦИЯ приточно-

вытяжная 

КОНДИЦИОНИРОВАНИЕ 

центральное 

Системы телекоммуникаций 

ПРОВАЙДЕР СВЯЗИ 

Паркинг 

ТИП ПАРКИНГА Наземный 

Основная информация 

ЭТАЖ 0 - 5 

АРЕНДУЕМАЯ ПЛОЩАДЬ 750 

кв.м 

СОСТОЯНИЕ Отделка под 

арендатора 

ПЛАНИРОВКА Открытая 

Финансовые условия 

СТАВКА АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ 

24000Р кв.м/год 

ЭКСПЛУАТАЦИОННЫЕ 

РАСХОДЫ Включены в ставку 

КОММУНАЛЬНЫЕ УСЛУГИ 

Оплачиваются по факту 
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Удобный паркинг, 3 отдельных 

входа 

Высота потолков 3-4.2м 

стильный ремонт 

Здание идеальный вариант для 

размещения 

средних и филиалов крупных 

компаний. 

Аренда земельного участка под 

пятном застройки - на 49 летОбъект 

№ 540477 

 

Номер объекта: #2/540477/310" 

территория; Удобные подъезды к 

Деловому центру со стороны Проспекта 

Мира и ТТК; Развитая инфраструктура 

территории - наличие кафе и столовой 

(с демократичными ценами), 

клининговой службы, оказание услуг по 

проведению погрузочно-разгрузочных 

работ, наличие на территории 

банкоматов, платежных терминалов и 

т.д; Безопасность – помещения 

оборудованы системами пожарно-

охранной сигнализации, 

круглосуточная охрана всей территории 

Делового Центра, ведется 

круглосуточное видеонаблюдение. 

ПРЕДОПЛАТА 1 мес. 

СТРАХОВОЙ ДЕПОЗИТ 1 мес. 

НАЛОГИ УСН 

МЕСЯЧНАЯ ПЛАТА 1500000Р 

Существенные условия договора 

ТИП ДОГОВОРА Прямая аренда 

СРОК ДОГОВОРА от 11 

месяцев" 

Возможность уторговывания Торг уместен Торг уместен Торг уместен Торг уместен 

Имущественные права, 

ограничения (обременения) 

этих прав 

право временного возмездного 

пользования 

право временного возмездного 

пользования 

право временного возмездного 

пользования 

право временного возмездного 

пользования 

Условия финансирования 

предполагаемой сделки 
Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка 

Условия аренды Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка 

Тип объекта отдельно стоящее здание встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Уровень износа 

коммерческой 

недвижимости 

хорошее современное 

эксплуатируемое 
отличное современное эксплуатируемое 

отличное современное 

эксплуатируемое 

хорошее современное 

эксплуатируемое 

Доступ к объекту свободный доступ закрытая территория закрытая территория закрытая территория 

Расстояние до метро 10-15 мин 10-15 мин 15-20 мин 5-10 мин 

Местоположение Алексеевский район (СВАО) Останкинский район (СВАО) Алексеевский район (СВАО) Мещанский район (ЦАО) 
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Таким образом, в результате анализа рынка аренды торгово-офисной недвижимости, 

расположенной в СВАО и близлежащих примыкающих территориях г. Москва был выявлен 

средний разброс цен за 1 кв.м. недвижимости и составляет от 1 042 до 2 000 руб. за 1 кв.м. 

объекта недвижимости. Среднее значение – 1 507 руб/кв.м. 

Для проверки имеющейся выборки рыночных данных на однородность/неоднородность 

рассчитаем коэффициент Вариации. 

Коэффициент вариации — это отношение среднего квадратического отклонения к 

средней арифметической, выраженное в процентах. 

Расчет коэффициента осуществляется по формуле: 

V=∆/Х 

Коэффициент вариации случайной величины — мера относительного разброса 

случайной величины; показывает, какую долю среднего значения этой величины составляет её 

средний разброс. Исчисляется в процентах. Вычисляется только для количественных данных. 

В отличие от среднего квадратического или стандартного отклонения измеряет не 

абсолютную, а относительную меру разброса значений признака в статистической 

совокупности. По мнению автора рассматриваемого коэффициента К. Пирсона — 

коэффициент вариации эффективнее абсолютного показателя вариации. 

Коэффициент вариации используют не только для сравнительной оценки единиц 

совокупности, но и также для характеристики однородности совокупности. Совокупность 

считается однородной, если коэффициент вариации не превышает 33%. 

Проведённый расчёт показал, что коэффициент вариации для рассматриваемой выборки 

равен 27%, что говорит об однородности выборки. 

 

Вывод: результаты данного анализа соответствуют принципам, изложенным в п. 4 

ФСО №3 и будут использованы Оценщиком в дальнейших расчётах в сравнительном подходе. 

Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости. 

Выполнив этот анализ, мы опустили рассмотрение таких факторов как сезонные 

колебания цен и присутствие на рынке недвижимости "игроков", которые преследуют 

спекулятивные цели и работают на повышение цен. Природа этих факторов в большей степени 

субъективна, а мы постарались уделить внимание объективным факторам. 

Были выявлены следующие факторы, влияющие на стоимость объектов недвижимости: 

Назначение. В данном случае прослеживается некоторая закономерность в стоимости 

объекта недвижимости и его назначении, что является довольно объяснимым с точки зрения 

потенциального покупателя. Во-первых, с точки зрения затрат на воспроизводство объекта: 

стоимость строительства торгового объекта будет в некоторой степени выше стоимости 

строительства офисного объекта, поскольку требует в большей степени наличия 

дополнительных коммуникаций, а также высокой степени внутренней отделки, Во-вторых, с 

точки зрения денежного потока, получаемого от объекта: рассматривая ставки аренды, размер 

которой у торговых объектов будет выше, чем у офисных. 

Дата публикации. Срок экспозиции рассматриваемых объектов не должен превышать 6 

месяцев, что говорит о наличии реальных объектов на рынке недвижимости на фактическую 

дату принятия решения о заключения договора купли-продажи/аренды. 

Имущественные права. Право собственности и право временного возмездного 

пользования влияют в большей степени на итоговую стоимость 

Возможность уторговывания. «Скидка на торг» позволяет изменять первоначальную 

цену предложения. 

Условия финансирования предполагаемой сделки. Принимая, как типичные для 

рынка – оплата в денежной форме, исключаются все непредусмотренные ситуации, что 

выгодно для составления договора купли-продажи/аренды. 

Условия продажи/аренды. Принимая, как типичные для рынка, исключаются все 

непредусмотренные ситуации.  
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Тип объекта. Является ли объект встроенным помещением/отдельностоящим зданием, 

существенно влияет на его итоговую стоимость. 

Уровень износа коммерческой недвижимости. Техническое и функциональное 

состояние строительных конструкций и элементов отделки, коммуникаций и инженерного 

оборудования коммерческих объектов влияет на их итоговую стоимость. Предпочтительными 

для покупателя являются здания, новые или почти новые, функционально современные, без 

внешних признаков износа несущих и ограждающих конструкций, инженерных систем и 

элементов внешней и внутренней отделки. 

Доступ к объекту. Возможность свободного прохода на территорию, прилегающую к 

объекту недвижимости, дает преимущество в стоимости относительно объектов недвижимости, 

расположенных на закрытой территории. 

Расстояние до метро. Чем ближе располагается объект недвижимости к станции метро, 

тем выше стоимость по сравнению с объектом недвижимости, расположенным чуть дальше от 

станции метро. 

Фактор масштаба. Вся стоимость рассчитывается на 1 кв.м. всего объекта, при 

сравнении объекта с большей площадью, мы увидим, что стоимость его квадратного метра 

будет значительно меньше, чем у объекта с меньшей площадью. 

Местоположение. Вполне очевидно, что месторасположение недвижимости играет 

главную роль: в черте города, основные магистрали, близость к остановкам - все это отражается 

на стоимости недвижимости при любом виде сделки. Каким бы визуально-привлекательным не 

был объект, вдали от основных пешеходных и транспортных потоков, он теряет большую часть 

стоимости арендной платы. 

Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для 

оценки объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость 

рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке 

оцениваемого объекта и другие выводы. 

Динамика рынка остается положительной, несмотря на некоторое замедление, спрос 

показывает стабильный рост за счет привлекаемых Российских и иностранных инвесторов. 

Предложение увеличивается за счет нового строительства и вовлечения в оборот объектов 

прошедших государственную регистрацию объектов и так же за счет объектов принадлежащих 

муниципалитетам и республике. 

И так, подводя черту сказанному, следует отметить, что основным фактором роста цен 

на недвижимость в г. Москва будет, конечно же, уровень его социально-экономического 

развития. Это, так называемый, внутренний фактор, который в свою очередь будет зависеть от 

ряда внешних факторов, а именно, решений правительства Российской Федерации. 
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2. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

2.1 Определение рыночной стоимости 

Согласно заданию на оценку, являющемуся Приложением № 1 к договору №0432-2019 

от 09 апреля 2019 г., в рамках данного отчета определяется рыночная стоимость. В определении 

Федерального закона от 29.07.1998 г.№135-ФЗ (с последующими изменениями) под рыночной 

стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой объект оценки 

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

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

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

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

обязана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки;  

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

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

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

В соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998г. №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», Федеральными Стандартами Оценки №1 «Общие 

понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)». Применены 

три подхода к оценке имущества (сравнительный, затратный и доходный). 

В определении ФСО №1: 

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; 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами; 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин 

стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными 

подходами, окончательная оценка стоимости объекта устанавливается, исходя из того, какой 

подход (подходы) наиболее соответствуют оцениваемому объекту. 

2.2 Последовательность определения стоимости объекта оценки 

В определении Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)» проведение оценки включает следующие этапы: 

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

г) согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки; 

д) составление отчета об оценке. 

2.3 Анализ наиболее эффективного использования 

Понятие наиболее эффективного использования (НЭИ), применяемое в настоящем отчете, 

определяется как вероятное и разрешенное законом использование оцениваемого объекта с 

наилучшей отдачей, причем одновременно необходимы условия физической возможности, 

должного обеспечения и финансовой оправданности такого рода действий. 
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Понятие наилучшего и оптимального использования подразумевает наряду с выгодами 

для собственника оцениваемого объекта, особую общественную пользу. 

Подразумевается, что определение наилучшего и оптимального использования является 

результатом суждений оценщика на основе его аналитических навыков, тем самым, выражая 

лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости положение о 

наилучшем и оптимальном использовании представляет собой предпосылку для дальнейшей 

стоимостной оценки объекта. 

Как видно из приведенного выше определения наиболее эффективное использование 

недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее 

использования следующим критериям: 

1. Физическая возможность - физическая возможность наилучшего и наиболее 

эффективного использования рассматриваемого объекта. 

2. Допустимость с точки зрения законодательства - характер предполагаемого 

использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника 

участка, и положений зонирования. 

3. Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок 

использования объекта должен обеспечить чистый доход собственнику имущества. 

4. Максимальная продуктивность - кроме получения чистого дохода как такового, 

наилучшее и оптимальное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохода 

собственника, либо достижение максимальной стоимости самого объекта. 

Анализ НЭИ, позволяет определить из всего спектра физически возможных, 

законодательно разрешенных и экономически оправданных вариантов использования 

недвижимости тот, который обеспечивает её наибольшую стоимость. При этом в основу 

рассуждений должно быть положено понимание факторов, образующих стоимость: анализ НЭИ 

призван указать вариант использования, существенный не только с точки зрения его полезности 

и доходности, воспринимаемых на основании существующих сделок, но и с точки зрения 

наличия на рынке реальной потребности в таком использовании, отраженной в определенной 

дефицитности аналогичных объектов и в наличии достаточного спроса на них. Цель анализа 

НЭИ – сформировать базу, на которой собственно и будут применены методы оценки 

стоимости объектов, причем НЭИ может отличаться от существующего использования объекта. 

В контексте рыночной стоимости (наиболее вероятной цены продажи) НЭИ – наиболее 

вероятное использование недвижимости, явно следуемое из анализа рынка, несмотря на то, что 

может существовать уникальный инвестиционный проект, не известный Оценщику, 

приносящий большую прибыль, чем НЭИ. 

При анализе НЭИ объекта недвижимости выявлено следующее: 

Физически возможно: Объект недвижимости – встроенное помещение коммерческого 

назначения, физические возможно использовать в качестве офисных помещений. 

Юридически допустимо: Объектом оценки является встроенное помещение, на объект 

оценки оформлено право собственности, юридически возможно владеть, пользоваться, 

распоряжаться данным объектом 

Финансовая целесообразность: Учитывая месторасположение здания, в котором 

располагается оцениваемое встроенное помещение, и его физическое состояние, 

характеризуемое как среднерыночное, имеется финансовая целесообразность дальнейшей 

эксплуатации встроенного помещения в качестве коммерческого (офисного). 

Максимальная продуктивность: аналогично (см. критерий «финансовая 

целесообразность»). 

Опираясь на рыночный спрос, потенциал местоположения, правовую объективность 

застройки и физические характеристики Оценщик пришёл к выводу: НЭИ объекта оценки 

является дальнейшая эксплуатация в качестве коммерческого объекта. 

2.4 Затратный подход 

В определении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)» Затратный подход - совокупность 

методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых 
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для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и 

устареваний. 

Согласно п.19 ФСО №1 «Затратный подход преимущественно применяется в тех 

случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на 

приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки». 

Согласно п.20 ФСО №1 «В рамках затратного подхода применяются различные методы, 

основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, 

имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией 

объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются 

федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки 

отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей». 

В п.24 ФСО №7 указанно что, при применении затратного подхода оценщик учитывает 

следующие положения: 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 

земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 

капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 

соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного 

и есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и 

внешнего (экономического) устареваний объектов капитального строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 

оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования 

(например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных 

станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой 

рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют); 

г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 

затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства; 

определение прибыли предпринимателя; 

определение износа и устареваний; 

определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования 

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

износа и устареваний; 

определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный 

участок и стоимости объектов капитального строительства; 

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием 

затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его 

наиболее эффективного использования; 

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на 

основании: 

данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 

данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 

справочников; 

сметных расчетов; 

информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

других данных; 

ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма 

издержек, входящих в состав строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с 

созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав 

строительно-монтажных работ; 
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з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли 

предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, 

экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных 

издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав 

на земельный участок; 

и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в 

результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. 

При этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся 

к оцениваемой недвижимости. 

Данных, необходимых для применения сравнительного подхода, достаточно. Т.к. 

затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных 

участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального 

строительства, но не их частей, а объектом оценки является часть объекта капитального 

строительства – встроенное помещение, то Оценщик принимает решение об отказе расчета в 

рамках затратного подхода.  

Заключение о величине рыночной стоимости объекта оценки, полученной 

затратным подходом. 

Мотивированный отказ от применения подхода. 

2.5 Сравнительный подход 

В определении федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1) Сравнительный подход - совокупность 

методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения 

оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Согласно п.13 ФСО №1«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». 

Согласно п.14 ФСО №1«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». 

В п.22 ФСО №7 указанно что, при применении сравнительного подхода к оценке 

недвижимости оценщик учитывает следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 

подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок 

и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по 

ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, 

ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 

данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в 

расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете 

об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 

сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 

сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 

оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 

методы), а также их сочетания. 
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При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 

изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 

объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и 

использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией 

выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом 

оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов 

по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по 

выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом 

корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого 

элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента 

рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку 

этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 

совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 

используются следующие элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и 

площади его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения 

других расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок 

капитализации и дисконтирования. 

 

В результате исследования предложений о продаже торгово-офисной недвижимости, 

находящих в СВАО и близлежащих примыкающих территориях г. Москва, были выявлены 

следующие объекты-аналоги: 
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Таблица. Расчет рыночной стоимости 1 кв.м. встроенного помещения 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Адрес 
г. Москва, просп. 

Мира, д. 102, корп. Б 
Москва, Староалексеевская ул, д.7  Москва, Звёздный б-р, д.23 Москва, Звёздный бульвар, 23с10  

Общая площадь, кв.м. 5472,70 2560,00 673,00 2753,90 

Рыночная стоимость, руб.   245 000 000 53 840 000 225 000 000 

Рыночная стоимость за 1 кв.м., руб.   95 703 80 000 81 702 

Описание  

"Лот №230160 Без Комиссии от 

Собственника!� Продажа помещения пл. 

2560 м2 под офис, м. Алексеевская в 

особняке в СВАО. 

 

Предлагается продажа комплекса, 

отдельно стоящих зданий у метро 

Алексеевская в 500 метрах от Проспекта 

Мира, общей площадью 2560 м2 

(основное здание 2030 м2, двухэтажное 

здание 180 м2 и одноэтажное здание 350 

м2) с собственной территорией 0,27 Га. 

 

Все строения находятся на одном 

земельном участке и продаются все 

вместе. Была произведена реконструкция 

фасада в 2014 г. На территории имеется 

стихийная парковка на 40 машино-мест. 

В зданиях сделана офисная планировка 

для сдачи в аренду (на данный момент 

100% загрузка арендаторами). Пешая 

доступность до метро. Земля в аренде на 

49 лет с 2006 г. (возможно оформить в 

собственность), здания в собственности. 

Здания оснащены: водопроводом, 

канализацией, отоплением, 

электроэнергией (189 кВт), телефонией 

(30 номеров МГТС), высокоскоростным 

интернетом (подведено оптоволокно), в 

большинстве помещений установлены 

сплит системы, пропускной системой, 

видеонаблюдением, круглосуточной 

охраной. Заезд на территорию 

осуществляется через центральные 

ворота, так же установлено двое 

запасных ворот (заезд через соседей), что 

"Лот №195313 Без 

Комиссии от 

Собственника!� Продажа 

офиса пл. 673 м2 м. 

Алексеевская в бизнес-

центре класса В в СВАО. 

 

Продётся офисное 

помещение площадью 673 

м2 в бизнес-центре класса 

В. Коридорно-кабинетная 

планировка, коммерческие 

линии связи, 

круглосуточная охрана. 

Офис сдан в 

краткосрочную аренду. 

Развитая инфраструктура. 

 

 

☎ Конт. лицо: Алексей 

Юрьевич, доб. 118, ЛОТ 

№195313" 

"Продается нежилое здание, общей 

площадью 2753,9 кв.м., 

расположенное по адресу: г. Москва, 

Звездный бульвар, д.23, строение 10. 

 

Характеристики: 

 

Стены: ж/б панели, Перекрытия: 

монолитные ж/б 

 

Окна: ПВХ, Год постройки: 1994 г., 

Этажность: 6 этажей, тех.этаж. 

 

Коммуникации: Центральные 

:электроснабжение, канализация, 

водоснабжение, отопление, Высота 

потолков: 3-3,35 м. 

 

Отделка: евро, состояние хорошее. 

Отдельный вход. 

 

Объект, расположен в СВАО г. 

Москва на первой линии, расстояние 

до ТТК - 2,7 км. Расстояние до 

станции метро ""Алексеевская"" - 15 

минут пешком. Окружающая 

застройка- многоэтажные жилые 

дома, офисные и торговые объекты. 

 

Земельный участок в долгосрочной 

аренде. Имущество без обременений 

и долгов. 

 

Здание можно использовать под 

офис, а также для организации 

арендного бизнеса. Предложение не 
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дает возможность подъехать на 

автомобиле к другим строениям 

комплекса. 

 

 

☎ Конт. лицо: Диана , доб. 114, ЛОТ 

№230160" 

является публичной офертой. 

 

Прямая продажа от собственника, по 

договору купли-продажи." 

Источник информации  

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

ya_nedvizhimost/prodazha_pl._2560_m2_p

od_ofis_m._alekseevskaya_v_1324715590 

https://www.avito.ru/moskva

/kommercheskaya_nedvizhi

most/prodazha_ofisa_pl._67

3_m2_m._alekseevskaya_v_

1207692935 

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

heskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomesc

henie_2753.9_m_1137843752 

Дата публикации  04.04.2019 09.04.2019 01.04.2019 

Контакт  8-495-138-73-52 8-495-138-73-52 8-958-498-21-28 

Назначение Торгово-офисное Торгово-офисное Торгово-офисное Торгово-офисное 

Корректировка на назначение  Не применялась Не применялась Не применялась 

Корректировка на дату публикации  Не применялась Не применялась Не применялась 

Возможность уторговывания  Торг уместен Торг уместен Торг уместен 

Корректировка на возможность 

уторговывания 
 -10,0% -10,0% -10,0% 

Скорректированная рыночная стоимость за 1 

кв.м., руб. 
 86 133 72 000 73 532 

Имущественные права, ограничения 

(обременения) этих прав 
право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка на имущественные права, 

ограничения (обременения) этих прав  
Не применялась Не применялась Не применялась 

Условия финансирования предполагаемой 

сделки 
Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка 

Корректировка на условия 

финансирования предполагаемой сделки 
 Не применялась Не применялась Не применялась 

Условия продажи Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка 

Корректировка на условия продажи  Не применялась Не применялась Не применялась 

Тип объекта встроенное помещение отдельно стоящее здание встроенное помещение отдельно стоящее здание 

Корректировка на тип объекта  0,880 1,000 0,880 

Скорректированная рыночная стоимость, руб.  75 797 72 000 64 708 

Уровень износа коммерческой недвижимости 

удовлетворительное 

несовременное 

эксплуатируемое 

Хорошее, современное, востребованное 

рынком 

Удовлетворительное, 

несовременное 

эксплуатируемое 

Хорошее, современное, 

востребованное рынком 

Корректировка на уровень износа 

коммерческой недвижимости 
 0,82 1,00 0,82 

Скорректированная рыночная стоимость, руб.   62 154 72 000 53 061 

Доступ к объекту свободный доступ закрытая территория свободный доступ закрытая территория 

Корректировка на доступ к объекту  1,250 1,000 1,250 
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Скорректированная рыночная стоимость, руб.  77 693 72 000 66 326 

Расстояние до метро 5-10 мин 5-10 мин 10-20 мин 10-20 мин 

Корректировка на расстояние до метро  1,000 1,240 1,240 

Скорректированная рыночная стоимость, руб.  77 693 89 280 82 244 

Площадь, кв.м. 5 472,70 2 560,00 673,00 2 753,90 

Фактор масштаба, кв.м. ˃3000 1500-3000 500-1000 1500-3000 

Корректировка на фактор масштаба  0,970 0,870 0,970 

Скорректированная рыночная стоимость, руб.  75 362 77 674 79 777 

Местоположение 
Алексеевский район 

(СВАО) 
Алексеевский район (СВАО) 

Останкинский район 

(СВАО) 
Останкинский район (СВАО) 

Корректировка на местоположение  Не применялась Не применялась Не применялась 

Скорректированная рыночная стоимость, руб.  75 362 77 674 79 777 

Скорректированная рыночная стоимость за 1 

кв.м., руб. с учетом округления 
 77 604 

сигма 2 208 5 025 667 4 844 4 720 625 

минимальное значение 73 320    

максимальное значение 81 888    
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Объяснение корректировок: 

Корректировка на назначение. 

Поскольку объект оценки и объекты-аналоги относятся к коммерческой недвижимости 

(торгово-офисная), корректировка на назначение не применялась. 

 

Корректировка на дату публикации предложения. 

Поскольку в соответствии со ст. 12 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ 

«Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения 

сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, 

предусмотренных законодательством Российской Федерации» законодателем закреплен срок, в 

течение которого возможно использовать информацию о стоимости объекта оценки. Поскольку 

срок экспозиции объектов-аналогов до даты оценки составляет не более 6 месяцев, корректировка 

не применялась. 

 

Корректировка на возможность уторговывания. 

Наиболее доступными являются данные о ценах предложений на объекты, аналогичные 

оцениваемому, выставленные на свободную продажу. 

По мнению Оценщиков, использование подобных данных правомерно, но объявленные 

цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом снижения цены 

во время переговоров. 

Величина данной корректировки определена на основе данных из « Справочника 

оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под 

ред. Лейфера Л.А., 2018 г». 

    

Было принято среднее значение из расширенного интервала для объектов офисно-

торгового назначения (г. Москва) – 10 %. 

Корректировка на имущественные права. 

В данном случае объект оценки и объекты-аналоги предлагаются на праве собственности, 

поэтому корректировка не применялась. 

 

Корректировка на условия финансирования предполагаемой сделки. 

Поскольку в расчетах используется информация о рыночных ценах предложения 

(подразумевающих сделку, при которой покупатель в момент перехода права платит продавцу 

денежные средства за объект в полном объеме), корректировка по данному фактору не 

применялась. 

 

Корректировка на условия продажи.  
Условия продажи объекта оценки – типичные для рынка, все объекты-аналоги сдаются на 

таких же условиях. Корректировка не применялась. 

 

Корректировка на тип объекта. 

Величина данной корректировки определена на основе данных из «Справочника 

оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под 

ред. Лейфера Л.А., 2018 г». 
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Объектом оценки является встроенное помещение, объекты-аналоги № 1, 3 являются 

отдельно стоящими зданиями, корректировка – 0,88 (среднее значение). Объект-аналог № 2 – 

встроенное помещение, корректировка не применялась. 

Корректировка на уровень износа коммерческой недвижимости. Величина данной 

корректировки определена по данным сайта https://statrielt.ru/. 

 

Уровень износа объекта недвижимости – удовлетворительное несовременное 

эксплуатируемое, такое же состояние имеет и объект-аналог № 2, корректировка не 

применялась. Уровень износа объекта-аналога № 1, 3 – хорошее современное востребованное 

рынком, корректировка – 0,82 (0,75/0,92 – среднее значение). 

 

Корректировка на доступ к объекту. Величина данной корректировки определена на 

основе данных из «Справочника оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфера Л.А., 2018 г». 

 

К объекту оценки можно беспрепятственно подойти (свободный доступ), так же 

свободный доступ и имеет объект-аналог № 2, корректировка не применялась. Объекты-

аналоги располагаются на закрытых территориях, корректировка – 1,25 (1/0,8 – среднее 

значение из доверительного интервала). 
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Корректировка на расстояние до метро. Величина данной корректировки определена на 

основе данных из «Справочника оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфера Л.А., 2018 г». 

 

Расстояние от аналога № 1 до ближайшей станции метро (согласно данным 

https://yandex.ru/maps/) 

  

Расстояние от аналога № 2 до ближайшей станции метро (согласно данным 

https://yandex.ru/maps/) 
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Расстояние от аналога № 3 до ближайшей станции метро (согласно данным 

https://yandex.ru/maps/) 

 ОО ОА 1 ОА 2 ОА 3 

Время, за которое 

можно дойти до 

ближайшей станции 

метро, мин. 

10 9 15 16 

Интервал, мин. 5-10 мин 5-10 мин 10-20 мин 10-20 мин 

Корректировка  1,000 1,240 1,240 

 

 
 

Время, за которое можно дойти до ближайшей станции метро от объекта оценки попадает 

в интервал от 5 до 10 мин, в такой же интервал попадает и время объекта-аналога № 1, 

корректировка не применялась. Объекты-аналоги № 2, 3 – от 10 до 20 минут, корректировка – 1,24 

(0,83/0,67 – среднее значение из доверительного интервала). 

Корректировка на фактор масштаба. 

Величина данной корректировки определена на основе данных из « Справочника 

оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под 

ред. Лейфера Л.А., 2018 г». 
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Площадь объекта оценки – 5 472,7 кв.м., попадает в интервал от 3000 и более. Площади 

объектов-аналогов № 1, 3 – от 1500 до 3000, корректировка - 0,97. Площадь объекта-аналога № 2 

– от 500 до 1000, корректировка – 0,87. Все значения приняты средними по г. Москва. 

Корректировка на местоположение. 

Не применялась, т.к. объект оценки и объекты-аналоги имеют сопоставимое 

местоположение. 

 

После выполненных корректировок считаем необходимым произвести статистическую 

обработку полученных значений стоимостей путем расчета среднеквадратического отклонения 

и построения доверительного интервала. 

Значение среднеквадратического отклонения является показателем точности результата, 

полученного усреднением ряда значений скорректированных цен аналогов. Полагая, что 

выборка является представительной (см. значение в вышеприведенной таблице) доверительный 

интервал имеет выражение С ± 1,94σ. Этот интервал используют для отбраковки недостоверных 

данных. 

Формула для расчета среднеквадратического отклонения имеет следующий вид: 

1

)( 2







N

СС i
 , где: 

σ – среднеквадратическое отклонение, 

С – среднеарифметическое значение ряда. 

 

Расчет среднеарифметического значения ряда производится по формуле: 

N

С
С

i
 , где: 

Сi – i-ое значение ряда, 

N – количество членов ряда. 

 

Для исследуемого случая: N = 3, С = 77 604, σ = 2 208. 

Доверительный интервал составляет 77 604 ± 1,94 × 2 208 или от 73 320 до 81 888 

рублей. Таким образом, все члены выборки попадают в рассчитанный доверительный интервал, 

поэтому в дальнейших расчетах будут использоваться данные по всем аналогам. Учитывая, что 

были выполнены корректировки, а также что все скорректированные стоимости находятся 

внутри доверительного интервала, считаем уместным в расчетах использовать среднее значение 

по имеющимся данным, т.е. 77 604 руб.  
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Таким образом, величина рыночной стоимости объекта оценки, полученная в рамках 

сравнительного подхода, составит: 

Наименование объекта 

Величина 

рыночной 

стоимости 1 кв.м., 

руб.  

Площадь, 

кв.м. 

Величина рыночной 

стоимости, руб. 

гр.2×гр.3 

1 2 3 4 

Нежилое помещение (кадастровый 

номер: 77:02:0023001:4542), площадь -

5472,7 кв. м., адрес: г. Москва, просп. 

Мира, д. 102, корп. Б 

77 604 5472,7 424 703 411 

 

Заключение о величине рыночной стоимости объектов недвижимости, полученной 

сравнительным подходом. 

Таким образом, величина рыночной стоимости объектов оценки, полученная в рамках 

сравнительного подхода, составит: 

Наименование объекта оценки 

Величина рыночной стоимости, 

полученная в сравнительном 

подходе, руб.  

Нежилое помещение (кадастровый номер: 77:02:0023001:4542), 

площадь -5472,7 кв. м., адрес: г. Москва, просп. Мира, д. 102, корп. Б 

424 703 411 (четыреста двадцать 

четыре миллиона семьсот три 

тысячи четыреста одиннадцать) 

2.6 Доходный подход 

В определении федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1) Доходный подход - совокупность 

методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта 

оценки. 

Согласно п.16 ФСО №1«Доходный подход рекомендуется применять, когда существует 

достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект 

оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы». 

Согласно п.17 ФСО №1«В рамках доходного подхода применяются различные методы, 

основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода». 

В п.23 ФСО №7 указанно что, при применении доходного подхода оценщик учитывает 

следующие положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 

капитализации по расчетным моделям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 

стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем 

деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, 

которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и 

цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. 
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Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на 

основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и 

условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в 

будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости 

актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать 

структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов 

следует рассматривать арендные платежи; 

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 

(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании 

информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости 

составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости. 

Произведем расчет рыночной стоимости объекта оценки с помощью доходного подхода 

в несколько этапов: 

 Этап 1. Расчёт потенциального валового дохода – общий валовый доход от 

недвижимости при её 100% сдаче в аренду; 

 Этап 2. Расчёт действительного валового дохода – это доход от недвижимости с 

учётом уровня загрузки; 

 Этап 3. Расчёт операционных расходов. 

 Этап 4. Расчёт чистого операционного дохода – это действительный или ожидаемый 

чистый доход в годовом исчислении, остающийся после вычитания из действительного 

валового дохода всех операционных расходов.  

 Этап 5. Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Метод прямой капитализации пересчитывает годовой доход в стоимость собственности 

путём деления годового дохода на соответствующую норму дохода. 

Главной отличительной особенностью метода прямой капитализации является то, что в 

нём не делается отдельного учёта возврата капитала и дохода на капитал. Этот метод не требует 

долгосрочных прогнозов. Коэффициент капитализации определяется прямо из данных рынка 

путём выявления взаимосвязи между годовым доходом и стоимостью методом сравнительного 

анализа продаж подобных объектов. В качестве базового уровня годового дохода объекта 

оценки можно применять потенциальный или действительный валовый доход, чистый 

операционный доход. 

Основными предпосылками и допущениями метода прямой капитализации являются 

следующие: 

 Период, в течение которого поступает доход, стремится к бесконечности; 

 Величина дохода постоянна; 

 Не производится отдельный учёт возврата инвестиционного капитала и дохода на 

капитал; 

 При расчёте стоимости не учитывается величина начальных инвестиций. 

В зависимости от задачи оценки и конкретного оцениваемого интереса, методом прямой 

капитализации можно рассчитывать стоимость доходов, приходящихся на любой интерес.  

Процедура прямой капитализации формализуется в следующем виде: 

 

R
IV   

 

где V – стоимость оцениваемого интереса; 

I – доход, приходящийся на оцениваемый интерес; 

R – коэффициент капитализации для оцениваемого интереса. 

 

Встроенное помещение располагается на 6 этажах и уровне подвала, чердака. Состоит не 

только из помещений, пригодных для сдачи в аренду, а также из коридоров, технических 

помещений, помещений, не пригодных к сдаче в аренду и прочих. Ниже приведена экспликация 

по пригодным к сдаче площадям. 
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Этаж расположения № помещения 
№ на поэтажном 

плане 
Площадь, кв.м. 

Подвал Не пригоден для сдачи в аренду (описание в п. 1.8) 

1 этаж 1 1 36,9 

  3 48,8 

  4 32,1 

  6 13,1 

  14а 15,2 

  15 20,8 

  16 21,3 

  19 15,1 

  20 30,8 

  21 46,3 

  22 29,2 

  23 9,7 

Всего по 1 этажу: 319,3 

2 этаж 1 1 12 

  1б 3,8 

  2 36 

  3 31 

  4 47,6 

  5 14,6 

  7 17,3 

  8 82,3 

  9 7,9 

  11 37,2 

  14 12,9 

  15 14,7 

  16 17 

  17 16,5 

  18 15,9 

  19 27 

  20 12,3 

Всего по 2 этажу: 406 

3 этаж 1 1 15 

  2 13,6 

  3 10,4 

  3б 7,1 

  3в 7,8 

  4 17,5 

  5 10,6 

  11 21,9 

  12 26,2 

  12а 12,5 

  12б 8,2 

  12в 26,4 

  13 35 

  14 19,6 

  15 17,1 

  16 8,7 

  16а 24,3 

  17 11,6 
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  18 8,3 

  19 10,1 

  20 17,7 

  21 14,3 

  23 8,3 

  23б 21,2 

  24 9,9 

  25 16,6 

  26 6,7 

  27 12,4 

  29 12,7 

  29а 14,5 

  29б 6,2 

  30 21,2 

  33 11 

  35 18,6 

  35а 15,7 

  35б 37,2 

  35в 21,5 

  36 26,5 

  37 13,1 

Всего по 3 этажу: 617,2 

4 этаж 1 1 14,5 

  2 14,6 

  3 29,6 

  3а 18,2 

  4 11,1 

  10 13,4 

  11 10,1 

  12 16,6 

  13 25,4 

  15 14,3 

  16 17,4 

  17 28,9 

  18 6,5 

  19 17,7 

  19а 20,8 

  20 16,8 

  20а 66,4 

  21 13,6 

  23 180,8 

  25 13,7 

  25а 8 

  26 19,6 

  27 7,1 

  28 11,1 

  29 11,6 

  31 10,6 

  32 6,9 

  34 42,4 

Всего по 4 этажу: 667,7 

5 этаж 1 1 30 
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  2 14,8 

  3 13,1 

  4 7,7 

  5 6,9 

  6 22,5 

  13 24,5 

  15 15,5 

  16 12,1 

  17 23,8 

  18 16,1 

  19 14 

  20 20,5 

  21 39,5 

  22 173,5 

  22а 17,3 

  22б 19,9 

  23 13,8 

  25 11,6 

  27 21,3 

  28 23,2 

  29 12 

  31 24 

  32 14,7 

  33 17,4 

  37 29,3 

  37а 12,4 

Всего по 5 этажу: 651,4 

6 этаж 1 1 11,1 

  2 15,3 

  3 29,1 

  4 26,6 

  13 24,5 

  14 27,8 

  15 13,5 

  16 10,3 

  17 28,1 

  18 20,4 

  19 39,5 

  20 75,9 

  20а 14,9 

  20б 20,2 

  20в 13,6 

  20г 10,4 

  20е 15,6 

  20ж 32,3 

  20з 20,9 

  21 15 

  22 10,8 

  23 12,3 

  24 19,6 

  25 80,8 

  27 17,4 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

52 

  28 10,3 

  29 6,6 

  31 52,2 

Всего по 6 этажу: 675 

Антресоль 6 1 1 12,5 

Чердак Не пригоден для сдачи в аренду (описание в п. 1.8) 

Всего по всем этажам: 3 349,1 

 

Этап 1. Расчёт потенциального валового дохода – общий валовый доход от недвижимости 

при её 100% сдаче в аренду 

Произведём расчёт потенциально возможных доходов от сдачи в аренду объекта оценки. 
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Таблица – Расчёт величины арендного платежа за 1 кв.м. недвижимости  

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Адрес 
г. Москва, просп. 

Мира, д. 102, корп. Б 

Москва, Графский переулок, 

12ас1 
Москва, Годовикова, 9с5 

Москва, Маломосковская улица, 

18 с1 

Москва, Средняя 

Переяславская улица 25 с1 

Общая площадь, кв.м. 3 349,10 2600,00 539,00 1013,00 750 

Рыночная стоимость, руб. 
 

4 300 000 717 948 1 055 200 1 500 000 

Рыночная стоимость за 1 кв.м., 

руб.  
1 654 1 332 1 042 2 000 

Описание  

"Предлагается в аренду 

трехэтажное офисное здание в 

историческом центре Москвы 

после полной реконструкции в 

2007г, в непосредственной 

близости от 

Проспекта Мира и Третьего 

транспортного кольца, в 7 мин. 

ходьбы 

от станции метро Алексеевская. 

Здание оснащено современным 

и инженерными системами, 

включая центральную систему 

приточно- 

вытяжной вентиляции и 

кондиционирования 

с возможностью 

индивидуального 

регулирования температуры и 

интенсивности 

воздушного потока, систему 

центрального отопления 

(индивидуальный тепловой 

пункт), 

систему пожарной 

сигнализации, 

видеонаблюдения, оптико-

волоконная связь, выделенный 

высокоскоростной канал 

Интернет, телефонные линии 

Комстар и МГТС. 

Удобный паркинг, 3 отдельных 

входа 

Высота потолков 3-4.2м 

стильный ремонт 

Стоимость места - 6012 

руб.; Эксплуатационные 

расходы - 0 руб.; 

Телефония - Комстар, 

Совинтел; Коммунальные 

расходы - Не включены; 

Интернет - Комстар, 

Совинтел; НДС - Не 

включен; Договор - 

Прямая аренда; Налоговая 

- 17; Парковка - Наземная; 

Оплата помесячная - 1 

месяц; Офисное здание 

класса «B», центральные 

системы вентиляции и 

кондиционирования,в 

помещении выполнен 

капительный ремонт, 

потолок – подвесной типа 

«армстронг». Напольное 

покрытие кабинетов – 

ковролин, общих зон - 

плитка, стены – покраска. 

Обеспечение 

телекоммуникациями: 

телефония, 

высокоскоростные линии 

Интернет 

(дополнительные услуги). 

Провайдеры: Комстар, 

Совинтел. Безопасность: 

помещения оборудованы 

пожарно-охранной 

сигнализацией. Охрана: 

Круглосуточная охрана 

"— Стоимость аренды в месяц 1 

055 200 руб., УСН, 

включая эксплуатационные 

расходы. 

— Включены коммунальные 

расходы 

— Страховой депозит в размере 

месячной 

арендной платы 

— Договор на срок от 11 

месяцев. В аренду предлагается 

офисное помещение - 1013 

кв.м, 1 - 5 этаж. Ставка аренды - 

12 500 за кв.м в 

год, УСН, включая 

эксплуатационные расходы." 

"ИНФОРМАЦИЯ ПО 

ЗДАНИЮ 

Технические параметры 

ЭТАЖНОСТЬ 4 

ЛИФТЫ отсутствуют 

Климатические системы 

ВЕНТИЛЯЦИЯ приточно-

вытяжная 

КОНДИЦИОНИРОВАНИ

Е центральное 

Системы 

телекоммуникаций 

ПРОВАЙДЕР СВЯЗИ 

Паркинг 

ТИП ПАРКИНГА 

Наземный 

Основная информация 

ЭТАЖ 0 - 5 

АРЕНДУЕМАЯ 

ПЛОЩАДЬ 750 кв.м 

СОСТОЯНИЕ Отделка 

под арендатора 

ПЛАНИРОВКА Открытая 

Финансовые условия 

СТАВКА АРЕНДНОЙ 

ПЛАТЫ 24000Р кв.м/год 

ЭКСПЛУАТАЦИОННЫЕ 

РАСХОДЫ Включены в 

ставку 

КОММУНАЛЬНЫЕ 

УСЛУГИ Оплачиваются 

по факту 

ПРЕДОПЛАТА 1 мес. 

СТРАХОВОЙ ДЕПОЗИТ 

1 мес. 
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Здание идеальный вариант для 

размещения 

средних и филиалов крупных 

компаний. 

Аренда земельного участка под 

пятном застройки - на 49 

летОбъект № 540477 

 

Номер объекта: #2/540477/310" 

территории (ЧОП). 

Парковка: Наземная, 

охраняемая. Наличие 

наземной охраняемой 

парковки на территории, 

более 800 машино-мест; 

Ухоженная территория; 

Удобные подъезды к 

Деловому центру со 

стороны Проспекта Мира 

и ТТК; Развитая 

инфраструктура 

территории - наличие кафе 

и столовой (с 

демократичными ценами), 

клининговой службы, 

оказание услуг по 

проведению погрузочно-

разгрузочных работ, 

наличие на территории 

банкоматов, платежных 

терминалов и т.д; 

Безопасность – помещения 

оборудованы системами 

пожарно-охранной 

сигнализации, 

круглосуточная охрана 

всей территории Делового 

Центра, ведется 

круглосуточное 

видеонаблюдение. 

НАЛОГИ УСН 

МЕСЯЧНАЯ ПЛАТА 

1500000Р 

Существенные условия 

договора 

ТИП ДОГОВОРА Прямая 

аренда 

СРОК ДОГОВОРА от 11 

месяцев" 

Источник информации  

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

mercheskaya_nedvizhimost/arend

a_ofisnogo_zdaniya_974611037 

https://www.domofond.ru/ko

mmercheskayanedvizhimost

-v-arendu-moskva-

1172950439 

https://fortexgroup.ru https://fortexgroup.ru 

Дата публикации  27.03.2019 09.04.2019 09.04.2019 09.04.2019 

Контакт  8-958-769-84-22 8-499-490-08-13 +7 (926) 011-30-21 +7 (926) 011-30-21 

Назначение Торгово-офисное Торгово-офисное Торгово-офисное Торгово-офисное Торгово-офисное 

Корректировка на 

назначение 
 Не применялась Не применялась Не применялась Не применялась 

Корректировка на дату 

публикации 
 Не применялась Не применялась Не применялась Не применялась 

Возможность уторговывания  Торг уместен Торг уместен Торг уместен Торг уместен 
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Корректировка на 

возможность уторговывания 
 -9,6% -9,6% -9,6% -9,6% 

Скорректированная рыночная 

стоимость за 1 кв.м., руб. 
 1 495 1 204 942 1 808 

Имущественные права, 

ограничения (обременения) 

этих прав 

право временного 

возмездного 

пользования 

право временного возмездного 

пользования 

право временного 

возмездного пользования 

право временного возмездного 

пользования 

право временного 

возмездного пользования 

Корректировка на 

имущественные права, 

ограничения (обременения) 

этих прав 

 
Не применялась Не применялась Не применялась Не применялась 

Условия финансирования 

предполагаемой сделки 
Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка 

Корректировка на условия 

финансирования 

предполагаемой сделки 

 Не применялась Не применялась Не применялась Не применялась 

Условия аренды Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка 

Корректировка на условия 

аренды 
 Не применялась Не применялась Не применялась Не применялась 

Тип объекта встроенное помещение отдельно стоящее здание встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Корректировка на тип 

объекта 
 0,920 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная рыночная 

стоимость, руб. 
 1 375 1 204 942 1 808 

Уровень износа коммерческой 

недвижимости 

удовлетворительное 

несовременное 

эксплуатируемое 

хорошее современное 

эксплуатируемое 

отличное современное 

эксплуатируемое 

отличное современное 

эксплуатируемое 

хорошее современное 

эксплуатируемое 

Корректировка на уровень 

износа коммерческой 

недвижимости 

 0,82 0,75 0,75 0,82 

Скорректированная рыночная 

стоимость, руб.  
 1 128 903 707 1 483 

Доступ к объекту свободный доступ свободный доступ закрытая территория закрытая территория закрытая территория 

Корректировка на доступ к 

объекту 
 1,000 1,250 1,250 1,250 

Скорректированная рыночная 

стоимость, руб. 
 1 128 1 129 884 1 854 

Расстояние до метро 5-10 мин 10-15 мин 10-15 мин 15-20 мин 5-10 мин 

Корректировка на расстояние 

до метро 
 1,130 1,130 1,270 1,000 

Скорректированная рыночная 

стоимость, руб. 
 1 275 1 276 1 123 1 854 

Площадь, кв.м. 3 349,10 2 600,00 539,00 1 013,00 750,00 
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Фактор масштаба, кв.м. ˃3000 1500-3000 500-1000 1000-1500 500-1000 

Корректировка на фактор 

масштаба 
 0,97 0,86 0,91 0,86 

Скорректированная рыночная 

стоимость, руб. 
 1 237 1 097 1 022 1 594 

Местоположение 
Алексеевский район 

(СВАО) 
Алексеевский район (СВАО) 

Останкинский район 

(СВАО) 
Алексеевский район (СВАО) Мещанский район (ЦАО) 

Расстояние до центра 6,10 6,40 7,20 8,10 4,80 

 11,85 11,67 11,25 10,83 12,79 

Корректировка на 

местоположение 
 1,02 1,05 1,09 0,93 

Скорректированная рыночная 

стоимость, руб. 
 1 262 1 152 1 114 1 483 

Скорректированная рыночная 

стоимость за 1 кв.м., руб. с 

учетом округления 

 1 253 

сигма 166 72 10 161 19 349 52 808 

минимальное значение 932     

максимальное значение 1 574     
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Объяснение корректировок: 

Корректировка на назначение. 

Поскольку объект оценки и объекты-аналоги относятся к коммерческой недвижимости 

(торгово-офисная), корректировка на назначение не применялась. 

 

Корректировка на дату публикации предложения. 

Поскольку в соответствии со ст. 12 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ 

«Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения 

сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, 

предусмотренных законодательством Российской Федерации» законодателем закреплен срок, в 

течение которого возможно использовать информацию о стоимости объекта оценки. Поскольку 

срок экспозиции объектов-аналогов до даты оценки составляет не более 6 месяцев, корректировка 

не применялась. 

 

Корректировка на возможность уторговывания. 

Наиболее доступными являются данные о ценах предложений на объекты, аналогичные 

оцениваемому, выставленные на свободную продажу. 

По мнению Оценщиков, использование подобных данных правомерно, но объявленные 

цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом снижения цены 

во время переговоров. 

Величина данной корректировки определена на основе данных из « Справочника 

оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под 

ред. Лейфера Л.А., 2018 г». 

    

Было принято среднее значение из расширенного интервала для объектов офисно-

торгового назначения (г. Москва) – 9,6 %. 

Корректировка на имущественные права. 

В данном случае объект оценки и объекты-аналоги предлагаются на праве временного 

возмездного пользования, поэтому корректировка не применялась. 

 

Корректировка на условия финансирования предполагаемой сделки. 

Поскольку в расчетах используется информация о рыночных ценах предложения 

(подразумевающих сделку, при которой покупатель в момент перехода права платит продавцу 

денежные средства за объект в полном объеме), корректировка по данному фактору не 

применялась. 

 

Корректировка на условия аренды.  
Условия продажи объекта оценки – типичные для рынка, все объекты-аналоги сдаются на 

таких же условиях. Корректировка не применялась. 

 

Корректировка на тип объекта. 

Величина данной корректировки определена на основе данных из «Справочника 

оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под 

ред. Лейфера Л.А., 2018 г». 
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Объектом оценки является встроенное помещение, объекты-аналоги № 2, 3, 4 являются 

встроенными помещениями, корректировка не применялась, объект-аналог № 1 – отдельно 

стоящее здание, корректировка – 0,92 (среднее значение).  

Корректировка на уровень износа коммерческой недвижимости. Величина данной 

корректировки определена по данным сайта https://statrielt.ru/. 

 

Уровень износа объекта недвижимости – удовлетворительное несовременное 

эксплуатируемое. Уровень износа объекта-аналога № 1, 4 – хорошее современное 

востребованное рынком, корректировка – 0,82 (0,75/0,92 – среднее значение), уровень износа 

объекта-аналога № 2, 3 – отличное современное востребованное рынком, корректировка – 0,75 

(среднее значение), 

 

Корректировка на доступ к объекту. Величина данной корректировки определена на 

основе данных из «Справочника оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфера Л.А., 2018 г». 

 

К объекту оценки можно беспрепятственно подойти (свободный доступ), так же 

свободный доступ и имеет объект-аналог № 1, корректировка не применялась. Объекты-

аналоги № 2-4 располагаются на закрытых территориях, корректировка – 1,25 (1/0,8 – среднее 

значение из доверительного интервала). 
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Корректировка на расстояние до метро. Величина данной корректировки определена на 

основе данных из «Справочника оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфера Л.А., 2018 г». 

 

Расстояние от аналога № 1 до ближайшей станции метро (согласно данным 

https://yandex.ru/maps/) 

  

Расстояние от аналога № 2 до ближайшей станции метро (согласно данным 

https://yandex.ru/maps/) 
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Расстояние от аналога № 3 до ближайшей станции метро (согласно данным 

https://yandex.ru/maps/) 

 

Расстояние от аналога № 4 до ближайшей станции метро (согласно данным 

https://yandex.ru/maps/) 

 

 ОО ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Время, за которое 

можно дойти до 

ближайшей 

станции метро, 

мин. 

10 12 12 17 9 

Интервал, мин. 5-10 мин 10-15 мин 10-15 мин 15-20 мин 5-10 мин 

Корректировка  1,130 1,130 1,270 1,000 

 

 

 

https://yandex.ru/maps/
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Время, за которое можно дойти до ближайшей станции метро от объекта оценки попадает 

в интервал от 5 до 10 мин, в такой же интервал попадает и время объекта-аналога № 4, 

корректировка не применялась. Объекты-аналоги № 1, 2 – от 10 до 15 минут, корректировка – 1,13 

(0,85/0,75 – среднее значение из доверительного интервала). Объект-аналог № 3 – от 15 до 20 

минут, корректировка – 1,27 (0,85/0,67 – среднее значение из доверительного интервала). 

Корректировка на фактор масштаба. 

Величина данной корректировки определена на основе данных из « Справочника 

оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под 

ред. Лейфера Л.А., 2018 г». 

 
Площадь объекта оценки – 3 349,10 кв.м., попадает в интервал от 3000 и более. Площади 

объектов-аналогов № 2, 4 – от 500 до 1000, корректировка - 0,86. Площадь объекта-аналога № 1 – 

от 1500 до 3000, корректировка – 0,97. Площадь объекта-аналога № 3 – от 1000 до 1500, 

корректировка – 0,91. Все значения приняты средними по г. Москва. 

Корректировка на местоположение. 

Величина данной корректировки определена на основе данных из «Сборника рыночных 

корректировок» СРК-2018. Под редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. Москва, 2018 г. 
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Расстояние от аналога № 1 до центра г. Москва (ориентир – Красная площадь) (согласно 

данным https://yandex.ru/maps/) 

 
Расстояние от аналога № 2 до центра г. Москва (ориентир – Красная площадь) (согласно 

данным https://yandex.ru/maps/) 

https://yandex.ru/maps/
https://yandex.ru/maps/
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Расстояние от аналога № 3 до центра г. Москва (ориентир – Красная площадь) (согласно 

данным https://yandex.ru/maps/) 

 

Расстояние от аналога № 4 до центра г. Москва (ориентир – Красная площадь) (согласно 

данным https://yandex.ru/maps/) 

 

 

 

https://yandex.ru/maps/
https://yandex.ru/maps/
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 ОО ОА 1 ОА 2 ОА 3 ОА 4 

Месторасположение 
Алексеевский 

район (СВАО) 

Алексеевский 

район (СВАО) 

Останкинский 

район (СВАО) 

Алексеевский 

район (СВАО) 

Мещанский 

район (ЦАО) 

Расстояние до 

центра города (х, 

ориентир – Красная 

площадь) 

6,10 6,40 7,20 8,10 4,80 

y = 21,025х^-0,317 11,85 11,67 11,25 10,83 12,79 

Корректировка на 

месторасположение 
 1,02 1,05 1,09 0,93 

 

После выполненных корректировок считаем необходимым произвести статистическую 

обработку полученных значений стоимостей путем расчета среднеквадратического отклонения 

и построения доверительного интервала. 

Значение среднеквадратического отклонения является показателем точности результата, 

полученного усреднением ряда значений скорректированных цен аналогов. Полагая, что 

выборка является представительной (см. значение в вышеприведенной таблице) доверительный 

интервал имеет выражение С ± 1,94σ. Этот интервал используют для отбраковки недостоверных 

данных. 

Формула для расчета среднеквадратического отклонения имеет следующий вид: 

1

)( 2







N

СС i
 , где: 

σ – среднеквадратическое отклонение, 

С – среднеарифметическое значение ряда. 

 

Расчет среднеарифметического значения ряда производится по формуле: 

N

С
С

i
 , где: 

Сi – i-ое значение ряда, 
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N – количество членов ряда. 

 

Для исследуемого случая: N = 4, С = 1 253, σ = 166. 

Доверительный интервал составляет 1 253 ± 1,94 × 166 или от 932 до 1 574 рублей. 

Таким образом, все члены выборки попадают в рассчитанный доверительный интервал, 

поэтому в дальнейших расчетах будут использоваться данные по всем аналогам. Учитывая, что 

были выполнены корректировки, а также что все скорректированные стоимости находятся 

внутри доверительного интервала, считаем уместным в расчетах использовать среднее значение 

по имеющимся данным, т.е. 1 574 руб.  

Таким образом, величина потенциального валового дохода объекта оценки, полученная в 

рамках доходного подхода, составит: 

Наименование объекта 

Величина 

рыночной 

стоимости 1 кв.м. 

ежемесячного 

арендного 

платежа, руб.  

Арендопригодная 

площадь, кв.м. 

Потенциальный 

валовый доход, 

руб. гр.2×гр.3×12 

мес. 

1 2 3 4 

Нежилое помещение (кадастровый 

номер: 77:02:0023001:4542), 

площадь -5472,7 кв. м., адрес: г. 

Москва, просп. Мира, д. 102, корп. Б 

1 253 3 349,10 50 357 068 

 

Этап 2. Расчёт действительного валового дохода – это доход от недвижимости с учётом 

уровня загрузки 

Размер недозагрузки объектов при сдаче помещений в аренду – один из наиболее 

важных параметров, влияющих на результаты оценки по доходному подходу. Для расчета 

данного показателя были использованы данные из «Справочника оценщика недвижимости - 

2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 

характеристики рынка для доходного подхода» под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2018 

г.;». 

 
 

Учитывая местоположение объекта оценки, уровень спроса и предложения на данном 

рынке, а также активность рынка, при определении величины недозагрузки оценщик принял 

среднее значение интервала, т.е. 10,3%. 

 

Таблица – Расчет величины действительного валового дохода 

Наименование объекта оценки 

Арендопри

годная 

площадь, 

кв.м. 

Потенциальн

ый валовый 

доход, руб.  

% 

недозагр

узки 

Действительный 

валовый доход, 

руб.  

гр.3×(1-гр.4) 

1 2 3 4 5 

Нежилое помещение (кадастровый номер: 

77:02:0023001:4542), площадь - 5 472,7 кв. м., адрес: 

г. Москва, просп. Мира, д. 102, корп. Б 

3 349,10 50 357 068 10,3% 45 170 290 

 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

66 

Этап 3. Расчёт операционных расходов. 

Для определения данных о доле операционных расходов в действительном валовом 

доходе, воспользуемся данными из «Справочника оценщика недвижимости - 2018. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики 

рынка для доходного подхода» под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2018 г.;». 

 

Учитывая площадь объектов и состояние объекта оценки, а также типичность данных 

объектов с точки зрения назначения, оценщик принял среднее значение интервала, равное 

17,5%. 

 

Этап 4. Расчёт чистого операционного дохода (ЧОД) – это действительный валовый доход 

(ДВД) в годовом исчислении, остающийся после вычитания из него всех операционных 

расходов (ОР) 

 

Таблица – Расчет чистого операционного дохода 

Наименование объекта 

оценки 

Арендопригодная 

площадь, кв.м. 

Потенциальный 

валовый доход, руб.  

Действител

ьный 

валовый 

доход, руб.  

% 

операцион

ных 

расходов 

Чистый 

операционны

й доход, руб. 

(гр.4- гр.3× 

гр.5) 

1 2 3 4 5 6 

Нежилое помещение 

(кадастровый номер: 

77:02:0023001:4542), 

площадь - 5 472,7 кв. м., 

адрес: г. Москва, просп. 

Мира, д. 102, корп. Б 

3 349,10 50 357 068 45 170 290 17,5% 36 357 803 

Этап 5. Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Для определения рыночной стоимости объекта оценщик считает возможным 

использовать формулу прямой капитализации: 

 

R
IV   

 

где V – стоимость оцениваемого интереса; 

I – доход, приходящийся на оцениваемый интерес; 

R – коэффициент капитализации для оцениваемого интереса. 

 

Для определения ставки капитализации, воспользуемся данными из ««Справочника 

оценщика недвижимости - 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода» под ред. Лейфера Л.А.. 

Нижний Новгород, 2018 г.». 
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Учитывая активность рынка, расположение объектов относительно центральной части 

города, транспортной доступности, применим среднее значение из указанного интервала по г. 

Москва, в размере 10,3% 

Следовательно, величина рыночной стоимости объекта оценки, полученная в рамках 

доходного подхода, составит: 

Таблица – Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

Наименование объекта оценки 

Арендопригодн

ая площадь, 

кв.м. 

Ч
и

ст
ы

й
 о

п
ер

а
ц
и

о
н
н
ы

й
 

д
о

хо
д

, 
р

уб
. 
 

С
т

а
вк

а
 

к
а

п
и

т
а

ли
за

ц
и

и
,%

 

Р
ы

н
о

ч
н
а

я
 с

т
о

и
м

о
ст

ь
 

о
б

ъ
ек

т
а

 о
ц

ен
к
и

, 
р

уб
. 

гр
.3

/г
р

.4
 

1 2 3 4 5 

Нежилое помещение (кадастровый номер: 

77:02:0023001:4542), площадь - 5 472,7 кв. 

м., адрес: г. Москва, просп. Мира, д. 102, 

корп. Б 

3 349,10 36 357 803 10,3% 352 988 379 

 

Заключение о величине рыночной стоимости объектов недвижимости, полученной 

сравнительным подходом. 

Таким образом, величина рыночной стоимости объектов оценки, полученная в рамках 

сравнительного подхода, составит: 

 

Наименование объекта оценки 

Величина рыночной стоимости, 

полученная в доходном подходе, 

руб.  

Нежилое помещение (кадастровый номер: 77:02:0023001:4542), площадь - 5 

472,7 кв. м., адрес: г. Москва, просп. Мира, д. 102, корп. Б 

352 988 379 (триста пятьдесят два 

миллиона девятьсот восемьдесят 

восемь тысяч триста пятьдесят 

девять) 
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3. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИТОГОВОЙ 

ВЕЛИЧИНЫ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

В ходе проведенной оценки были получены следующие результаты: 

№ 

п.п. 
Наименование объекта оценки 

Величина 

рыночной 

стоимости, 

полученная в 

затратном 

подходе, руб.  

Величина 

рыночной 

стоимости, 

полученная в 

сравнительном 

подходе, руб.  

Величина 

рыночной 

стоимости, 

полученная в 

доходном подходе, 

руб. 

1 

Нежилое помещение (кадастровый 

номер: 77:02:0023001:4542), площадь - 5 

472,7 кв. м., адрес: г. Москва, просп. 

Мира, д. 102, корп. Б 

Мотивированный 

отказ от 

применения 

подхода 

424 703 411 352 988 379 

 

Анализируя применимость каждого подхода для оценки рассматриваемого объекта, 

Оценщик пришел к следующим выводам: 

1. Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых на замещение либо воспроизводство объекта 

оценки с учётом его износа. Данных, необходимых для применения сравнительного подхода, 

достаточно. Т.к. затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов 

недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или 

объектов капитального строительства, но не их частей, а объектом оценки является часть 

объекта капитального строительства – встроенное помещение, то Оценщик принимает решение 

об отказе расчета в рамках затратного подхода. 

2. Сравнительный подход позволяет получить наиболее точные результаты оценки 

на развитом рынке. Метод рыночных сравнений при наличии достаточного количества данных 

позволяет получить хорошие и, что очень важно, легко объяснимые результаты оценки 

стоимости.  

3. Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. В основе доходного подхода лежит 

принцип ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня являются отражением будущих 

преимуществ. При применении данного подхода анализируется возможность объекта 

генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от 

эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения.  

Поскольку величина рыночной стоимости объектов оценки была рассчитана с 

использованием нескольких подходов – сравнительного и доходного, произведем расчет 

весовых коэффициентов для сравнительного, доходного подхода: 

 

Расчёт весовых коэффициентов. 

Критерий согласования 
Сравнительный 

подход 

Доходный 

подход 

Возможность отразить действительные намерения 

потенциального арендатора или арендодателя 

(собственника) 

0,95 0,05 

Тип, качество и обширность информации, на основе 

которых проводится анализ 
0,95 0,05 

Способность параметров используемых подходов 

учитывать конъюнктурные колебания и стоимость 

денежных средств 

0,95 0,05 

Способность учитывать специфические особенности 

объекта, влияющие на его стоимость. 
0,95 0,05 

Среднее значение 0,95 0,05 

 

Таким образом, итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки на дату оценки 

составит: 



Отчёт об оценке №0289-2019  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

 

Таблица – Расчет итоговой величины рыночной стоимости объектов оценки 

№ 

п.п. 

Наименование объекта 

оценки 

Величина 

рыночной 

стоимости, 

полученная в 

сравнительном 

подходе, руб.  

В
ес

 

ср
а

в
н

и
т
ел

ь
н

о
г
о

 

п
о

д
х

о
д

а
 

Величина 

рыночной 

стоимости, 

полученная в 

доходном 

подходе, руб.  В
ес

 д
о

х
о

д
н

о
г
о

 

п
о

д
х

о
д

а
 

Итоговая величина рыночной стоимости, 

руб. 

ОКРУГЛЕННО 

1 

Нежилое помещение 

(кадастровый номер: 

77:02:0023001:4542), 

площадь - 5 472,7 кв. м., 

адрес: г. Москва, просп. 

Мира, д. 102, корп. Б 

424 703 411 0,95 352 988 379 0,05 

424 703 411 х 0,95 + 352 988 379 х 0,05 =   

403 468 240 + 17 649 419 = 421 117 659 ≈ 

421 118 000 

ИТОГО 421 118 000 

 

 

№ п/п Наименование объекта оценки 
Итоговая величина рыночной 

стоимости, руб.  

1 

Нежилое помещение (кадастровый номер: 77:02:0023001:4542), площадь - 5 

472,7 кв. м., адрес: г. Москва, просп. Мира, д. 102, корп. Б 

421 118 000 

 

421 118 000 (Четыреста двадцать один миллион сто восемнадцать тысяч) руб.  

 

 

Оценщик, член МСНО-НП «ОПЭО»     _______________А.Ю. Щербин 

 

 

 

 

Директор 

ООО «Средневолжская оценочная компания»    ____________________А.Ю. Щербин 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 
Приложение №1 

к Договору 0432-2019 от 09 апреля 2019 г. 

«СОГЛАСОВАНО» 

 

 

От Заказчика 
Конкурсный управляющий  

АО "Центромашпроект" 

 

От Исполнителя  
Директор ООО «Средневолжская оценочная 

компания» 

 

 

 

____________________________ ______________________________ 

С.М. Чащин А.Ю. Щербин 
 

м.п. м.п. 

 

 

 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Заказчик АО "Центромашпроект" 
Адрес места нахождения: 129626, г. Москва, пр. Мира, д. 102 Б 

ИНН 7717709121 КПП 771701001 

ОГРН 1117746781140 дата присвоения 04 октября 2011 г. 

Исполнитель ООО «Средневолжская оценочная компания» 

Объект оценки  1. Нежилое помещение (кадастровый номер 77:02:0023001:4542), площадь -

5472,7 кв. м., адрес: г. Москва, пр. Мира, д. 102, корп. Б. 

2. Автомобиль Джип Гранд Чероки, год выпуска - 2013, государственный 

регистрационный знак - У950АО 777. 

3. Автомобиль Хендэ Экус, год выпуска - 2013, государственный 

регистрационный знак - Х046КР 777. 

Имущественные права на 

объект оценки 

Право собственности 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки  

Предполагаемое 

использование результатов 

оценки и связанные с этим 

ограничения  

Для определения стартовой цены при проведении торгов (аукционов) 

Специальных ограничений, кроме предусмотренных действующим 

законодательством, не установлено. 

Вид стоимости - рыночная стоимость - наиболее вероятная цена, по которой объект оценки 

может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-

либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

не обязана принимать исполнение; 

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной 

оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей – либо 

стороны не было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме (в редакции 

Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2). 

Дата оценки 09 апреля 2019 г. 

Срок проведения оценки 09 апреля 2019 г. - 30 апреля 2019 г. 
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Допущения и ограничения, 

на которых должна 

основываться оценка  

- оцениваемые права собственности рассматриваются свободными, от каких- 

либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в настоящем отчете; 

- при проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых 

фактов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не 

лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных 

факторов; 

- исходные данные, полученные от Заказчика и использованные Оценщиком 

при подготовке отчета, считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не 

может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это, 

возможно, делаются ссылки на источник информации; 

- заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки 

в целом. Любое соотнесение части стоимости, с какой- либо частью объекта 

является неправомерным, если таковое не оговорено в отчете; 

- Оценщик не проводит юридической экспертизы прав собственности на 

оцениваемое имущество, а действует на основании документов, 

представленных Заказчиком. 
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Документы на объект оценки 

 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

74 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

75 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

76 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

77 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

78 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

79 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

80 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

81 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

82 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

83 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

84 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

85 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

86 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

87 

 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

88 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

89 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

90 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

91 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

92 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

93 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

94 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

95 

 
  



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

96 

  



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

97 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

98 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

99 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

100 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

101 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

102 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

103 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

104 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

105 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

106 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

107 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

108 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

109 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

110 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

111 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

112 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

113 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

114 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

115 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

116 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

117 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

118 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

119 

 
  



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

120 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

121 

 
  



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

122 

  



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

123 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

124 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

125 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

126 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

127 

 
  



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

128 

  



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

129 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

130 



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

131 

  



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

132 

  



Отчёт об оценке №0432-2019/2  © ООО «Средневолжская оценочная компания» 

133 

Фотографии объекта 
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Источники информации
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Документы Оценщика 
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