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Характеристика сравнения по основным ценообразующим факторам оцениваемого Объекта 
недвижимости с объектами аналогами приведены в таблице ниже:  

Таблица № 41 
Сравнительная характеристика Объектов 

Элементы 
сравнения 

Объект 
недвижимости Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 Корректировка 

Условия 
продажи Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение Корректировка 

на уторгование 

Местоположени
е 

Московская 
область, г. 

Электросталь, 
ул. Корешкова, 
д.3, пом.36-44 

МО, г.Ногинск, 
ул. 

Декабристов, 
1а 

МО, г.Ногинск, 
ул. Советской 
Конституции, 

2А 

МО, г.Ногинск, 
ТРЦ 

"Ногинский" 

МО, 
г.Электросталь
, Спортивная 
ул., 25 

Корректировка 
на 

местоположение 

Общая 
площадь, кв.м 137,8 94,1 30-200 50-500 435 Корректировка 

на площадь 
Этаж 

расположения 1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж Сопоставимое 

Состояние рабочее рабочее рабочее рабочее рабочее Сопоставимое 

Эксплуатацион
ные расходы 

Включены 
(коммунальные 

платежи 
оплачиваются 
отдельно) 

Включены Включены Включены 

Включены 
(коммунальные 

платежи 
оплачиваются 
отдельно) 

Корректировка 
на 

коммунальные 
платежи 

Источник: составлено ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 

В целях обеспечения наибольшей сопоставимости объектов, сходных по характеристикам с 
Объектами оценки применялись следующие корректировки: 

• на снижение цены в процессе торгов (на уторгование); 
• на местоположение; 
• на площадь; 
• на коммунальные платежи. 

 

Корректировка на снижение цены предложения в процессе торгов 
Для определения корректировки на возможный торг, возникающий в процессе заключения 

договоров аренды коммерческой недвижимости, Оценщиком были проанализированы аналитические 
материалы, описывающие текущую ситуацию на рынке аренды коммерческой недвижимости. 
Согласно данным Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга СРД-21, 2017 г. (под 
редакцией Яскевича Е.Е.), таблица 1.3.2, скидка на торг в Московской области составляет при сдаче в 
аренду объектов недвижимости торгового назначения от 6 до 10%: 

Таблица № 42 
Значения корректировок на уторгование для объектов недвижимости в различных городах РФ, % 

 
К расчетам принято среднее значение скидки на торг при аренде торговых объектов 

недвижимости в Московской области, и в итоге корректировка на уторгование составляет 8%. 
Данная корректировка является понижающей для всех объектов-аналогов. 
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Корректировка на местоположение 
Местоположение объекта является одним из ценообразующих факторов при аренде 

коммерческой недвижимости. Ниже приведено местоположение объекта оценки и выбранных объектов-
аналогов. 

 
Рисунок № 8. Местоположение объектов-аналогов относительно объекта оценки (Объект оценки –

красная метка). 

Объект оценки и все объекты-аналоги расположены в восточной части Московской области, на 
расстоянии около 40 км от МКАД, в городах Электросталь и Ногинск. Данные населенные пункты 
расположены непосредственно вблизи друг от друга и связаны между собой транспортным сообщением.  

Все выбранные объекты-аналоги и объект оценки обладают сопоставимой транспортной 
доступностью и инфраструктурой, расположены вблизи основных автомагистралей и транспортно-
пересадочных узлов, расположены в торговых центрах на оживленных улицах, обладающих высоким 
транспортным и пешеходным потоками. 

По мнению Оценщика, местоположение объекта оценки и всех объектов-аналогов является 
сопоставимым, корректировка не проводится. 

Корректировка на этаж расположения 
Помещения всех объектов-аналогов, также как и Объекта оценки, расположены на 1-х этажах 

зданий. Таким образом, необходимость введения корректировки на этаж расположения для всех 
объектов-аналогов, при сравнении с площадями объекта оценки, отсутствует, корректировка не 
проводится. 

Корректировка на площадь 
Площадь Объекта оценки составляет 137,8кв.м. Площади объектов-аналогов составляют 

соответственно: 94, 30-200, 50-500 и 435 кв.м. 
Таким образом, необходимо провести корректировку на площадь (масштаб). 
Корректировка на площадь Оценщиком проводилась на основании информации «Справочника 

оценщика недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», разработанного Приволжским 
центром методического и информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией 
Лейфера Л.А. (табл.104, стр. 184): 
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Таблица № 43 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II» 2016г. под ред. Лейфера Л.А. 

В соответствии с приведенной таблицей, при сравнении с объектом оценки площадью 137,8кв.м, 
вводятся корректировки на площадь для объекта-аналога № 1 – 0,93 (диапазон площади до 100 кв.м), 
для объектов-аналогов № 2 и 3 – 1,0(диапазон площади 100-250кв.м, как и у оцениваемого объекта), для 
объекта-аналога № 4 – 1,1(диапазон площади 250-500 кв.м). 

Корректировка на коммунальные платежи 
Для целей осуществления дальнейших расчетов, предполагается определение рыночной ставки 

аренды с включенными в ее состав эксплуатационными платежами, но без коммунальных платежей.  
Ставка аренды объекта-аналога № 4 включает в себя эксплуатационные платежи, однако 

коммунальные платежи оплачиваются арендаторами отдельно. Ставки аренды объектов аналогов №1, 
2 и 3 включают в себя эксплуатационные платежи вместе с коммунальными платежами.  

Соответственно, необходимо провести корректировку ставок аренды объектов-аналогов №1, 2 
и 3 на величину коммунальных платежей. 

Корректировка проводилась Оценщиком на основании данных «Справочника оценщика 
недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», разработанного Приволжским центром 
методического и информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией Лейфера 
Л.А. (табл.165, стр. 265): 

Таблица № 44 

 
Таким образом, корректирующий коэффициент для ставок аренды объектов-аналогов №1, 2 и 3, 

учитывающих коммунальные платежи, составит: 1/1,20 = 0,83. 

Итоговый расчет рыночной ставки аренды для оцениваемого объекта представлен в 
следующей таблице: 
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Таблица № 45 
Элементы сравнения Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Местоположение МО, г.Ногинск, ул. 
Декабристов, 1а 

МО, г.Ногинск, ул. 
Советской 

Конституции, 2А 

МО, г.Ногинск, ТРЦ 
"Ногинский" 

МО, г.Электросталь, 
Спортивная ул., 25 

Ставка аренды за 1 кв.м/год, 
руб. (с учетом НДС) 16 250 15 000 15 600 10 800 

Корректировка на торг, % -8% -8% -8% -8% 
Скорректированная ставка 
аренды 1 кв.м/год, руб. 14950 13800 14352 9936 

Площадь, кв.м 94,1 30-200 50-500 435 
Корректировка на площадь, 

коэффициент 0,93 1,0 1,0 1,1 

Скорректированная ставка 
аренды 1 кв.м/год, руб. 13904 13800 14352 10 930 

Эксплуатационные расходы Включены Включены Включены 

Включены 
(коммунальные 

платежи 
оплачиваются 
отдельно) 

Корректировка на 
коммунальные платежи, 

коэффициент 
0,86 0,86 0,86 0,86 

Скорректированная ставка 
аренды 1 кв.м/год, руб. 11540 11454 11912 10 930 

Средняя скорректированная 
ставка аренды 1 кв.м/год, 
руб. (с учетом НДС) 

11 459 

Источник: расчет ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 
Таким образом, в дальнейших расчетах для помещения торгового назначения будет принята 

величина арендной платы в размере 11 459 рублей за 1кв.м/год с учетом НДС.  
 
Определение рыночной стоимости оцениваемых объектов методом прямой 

капитализации доходов. 
Параметры и допущения, используемые при расчете 
Недозагрузка (незанятость) и потери при сборе арендной платы определяются как процент от 

валового дохода.  
В рамках настоящего отчета, коэффициент недозагрузки (доля вакантных площадей) был 

определен на основании данных, представленных в «Справочнике оценщика недвижимости – 2017. 
Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики 
рынка для доходного подхода»,разработанном Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией Лейфера Л.А. (табл.5, стр. 
34): 

Таблица № 46 
Значения процента недозагрузки при сдаче в аренду офисно-торговых объектов 

 
 

Соответственно, для торговых помещений среднее значение коэффициента недозагрузки, 
принятое для осуществления расчетов, составляет 11,1%. 
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Полученный от сдачи в аренду эффективный валовой доход должен быть уменьшен: 
• на величину эксплуатационных затрат; 
• на величину затрат по текущему ремонту; 
• на минимально возможную величину налогов, которая позволяет не выходить из правового поля 
государства; 

• на страховые платежи; 
• расходы на управление объектом недвижимости. 

Эксплуатационные расходы: 
Арендная ставка по объекту недвижимости рассчитывалась с учетом эксплуатационных 

расходов, данные затраты учтены при расчете операционных расходов. При этом коммунальные 
платежи не были учтены в ставке аренды. 

Операционные расходы: 
Размер операционных расходов определялся согласно данным «Справочника оценщика 

недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и 
прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», разработанного Приволжским центром 
методического и информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией Лейфера 
Л.А. (табл.25, стр. 62):  

Таблица № 47 
Значения процента операционных расходов от потенциального валового дохода офисно-торговых 

объектов 

 
Согласно опубликованным данным, к операционным расходам относятся: среднегодовые 

затраты на текущий ремонт, затраты на уборку, охрану объекта, на управление и заключение договоров 
аренды, на оплату обслуживающего персонала, вывоз мусора, на содержание территории и автостоянки, 
налог на имущество, плата за землю, страхование. При этом коммунальные платежи не входят в состав 
операционных расходов и потенциального валового дохода. 

Соответственно, для торговых помещений среднее значение процента операционных расходов от 
потенциального валового дохода, принятое для осуществления расчетов, составляет 17,8%. 

Обоснование коэффициента капитализации. 
В настоящем отчете ставка капитализации Оценщиком принимается на уровне средних значений 

ожидаемой текущей доходности недвижимости на ближайшие 5 лет. Значения ожидаемой текущей 
доходности недвижимости на ближайшие 5 лет представлены в «Справочнике оценщика недвижимости 
– 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 
характеристики рынка для доходного подхода»,разработанном Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией Лейфера Л.А. (табл.5, стр. 
34): 

Таблица № 48 
Значения ожидаемой текущей доходности по офисно-торговым объектам 

 
Соответственно, для торговых помещений Оценщиком принято значение ставки капитализации 

на уровне11,4%. 
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Расчет рыночной стоимости объекта доходным подходом. 
На основании полученных данных был произведен расчет рыночной стоимости методом прямой 

капитализации и результаты представлены в следующей таблице: 
Таблица № 49 

Расчет рыночной стоимости недвижимости торгового назначения методом прямой капитализации дохода 
Наименование Единица измерения Значение 
Общая площадь кв.м 137,8 

Ставка аренды (с учетом НДС) руб./кв.м/год 11459 
Потенциальный валовый доход (ПВД) руб. 1579039 

Недозагрузка % 11,1 
Потери от недозагрузки руб. 175273 

Действительный валовый доход (ДВД) руб. 1403765 
Процент операционных расходов от ПВД % 17,8 

Итого расходы руб. 281069 
Чистый операционный доход (ЧОД) руб. 1122696 

Ставка капитализации % 11,4 
Рыночная стоимость объекта, с учетом НДС руб. 9848215 

Источник:  расчет ООО «Экономико-правовая экспертиза» 

Поскольку при расчете ставок аренды для объектов недвижимости рассматривались арендные 
ставки встроенных помещений, то предполагается, что рассчитанная рыночная стоимость включает 
также стоимость доли земельного участка, на котором расположено здание, соответствующей доле 
помещений в общей площади данного здания. 

Поскольку в рамках текущей оценки требуется определение рыночной стоимости по каждой 
позиции объектов оценки отдельно, необходимо из рассчитанной стоимости оцениваемого объекта 
выделить стоимость земельного участка. 

Доля земельного участка, относящегося к оцениваемому помещению, определяется в 
соответствии с долей площади помещения в общей площади здания культурно-развлекательного центра. 
Стоимость относящегося к помещению земельного участка определяется исходя из ранее рассчитанной 
стоимости права собственности на земельный участок за 1 кв.м.  

Полученные результаты и расчет стоимости помещения, без учета стоимости земельного 
участка, представлены в таблице ниже: 

Таблица № 50 
Расчет рыночной стоимости помещения без учета земельного участка 
Показатель Значение 

Стоимость помещения с учетом земельного участка, 
рассчитанная в рамках доходного подхода, руб. с НДС 9 848 215 

Площадь оцениваемого помещения, кв.м 137,8 
Площадь культурно-развлекательного центра, кв.м 15 770,3 
Доля помещения в общей площади здания/доля 
относящегося земельного участка к помещению, коэф-т 0,0087 

Общая площадь земельного участка, кв.м 7 249 
Площадь доли земельного участка, относящегося к 
помещению, кв.м 63,34 

Стоимость права собственности на земельный участок 
за 1 кв.м, руб.  5 635 

Стоимость доли земельного участка, относящегося к 
помещению, руб. 356 921 

Стоимость помещения без учета земельного участка, 
руб. с НДС 9 491 294 

 
Таким образом, рыночная стоимость нежилого помещения общей площадью 137,8 кв.м., 

расположенного по адресу: Московская область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3, пом.36-44, в 
рамках доходного подхода, составляет на дату оценки с учетом округления и НДС: 

9 491 000 рублей 
(Девять миллионов четыреста девяносто одна тысяча) рублей. 
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Согласование результатов рыночной стоимости Объекта оценки 
 
Заключительным элементом процесса оценки является сравнение результатов, полученных на 

основе применения указанных подходов и приведения полученных стоимостных оценок к единой 
стоимости объекта. Процесс приведения учитывает слабые и сильные стороны каждого подхода, 
определяет, насколько они существенно влияют при оценке объекта оценки на объективное отражение 
рынка. Процесс сопоставления результатов применения походов приводит к установлению 
окончательной стоимости объекта оценки, в чем и достигается цель оценки.  

Возможны несколько подходов к решению задачи согласования полученных цен для 
формирования окончательного результата оценки и её ошибки: 
² оценка на основе анализа расширенной последовательности; 
² оценка на основе расчета средневзвешенного значения;  
² оценка на основе анализа количества корректировок по каждому результату. 

В рамках данного отчета использовалась оценка на основе расчета взвешенного значения.  
В настоящем отчете Оценщик использовал все подходы для определения рыночной стоимости 

объектов оценки: 
- Рыночная стоимость 2/100 доли в праве собственности на земельный участок общей 

площадью 7249 кв.м, расположенный по адресу: Московская область, г. Электросталь, ул. 
Корешкова, д.3, рассчитывалась в рамках сравнительного подхода; 

- Рыночная стоимость нежилого помещения общей площадью 137,8 кв.м., расположенного по 
адресу: Московская область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3, пом.36-44, рассчитывалась в 
рамках сравнительного и доходного подхода. 

Рынок коммерческой недвижимости Московской области и г. Электросталь достаточно развит, 
на нем существует большое количество информации о предложениях, аналитических обзоров и 
исследовательских материалов. Поэтому доходному и сравнительному подходам мы доверяем в 
наибольшей степени.  

Различие полученных результатов в рамках сравнительного и доходного подходов при оценке 
рыночной стоимости помещения, по мнению Оценщика, является несущественным. 

Информация, использованная в сравнительном и доходном подходах, имеет одинаковую степень 
достоверности, поэтому для них были назначены равные веса – по 0,5. 

Таким образом, итоговый результат можно представить в виде таблицы следующим образом: 
Таблица № 51 

Результаты расчетов 

Наименование имущества Затратный 
подход, руб. 

Сравнительный 
подход, руб. 

Доходный 
подход, руб. 

Взвешенное 
значение, руб. 

Нежилое помещение, общей площадью 
137,8 кв.м., расположенное по адресу: 
Московская область, г. Электросталь, ул. 

Корешкова, д.3, пом.36-44 

не применялся 8 975 052 9 491 294 9 233 173 

2/100 доли в праве собственности на 
земельный участок общей площадью 
7249 кв.м, расположенный по адресу: 

Московская область, г. Электросталь, ул. 
Корешкова, д.3 

не применялся 816 963 не применялся- 816 963 

Итоговая рыночная стоимость с 
учетом округления, руб. с НДС    10 050 000 

Источник: расчет ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 
 
В соответствии с проведенными расчетами, рыночная стоимость объектов недвижимого 

имущества, расположенных по адресу: Московская область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3, 
составляет по состоянию на дату проведения оценки, с учетом округления и НДС: 

10 050 000 рублей 
(Десять миллионов пятьдесят тысяч) рублей 



Отчет № 107/2017 
Об определении рыночной стоимости объектов недвижимого имущества, принадлежащего ООО «АКЦЕНТ-

ИНВЕСТ» 
Заказчик: ООО «АКЦЕНТ-ИНВЕСТ» 

Специализированная консалтинговая фирма 
ООО “Экономико-правовая Экспертиза” 

тел. 8 (495) 933 83 66 

96 

Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: Московская 
область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3, составляет по состоянию на дату проведения оценки, с 
учетом округления и без НДС: 

8 642 000 рублей 
(Восемь миллионов шестьсот сорок две тысячи) рублей, 

в том числе: 

Наименование имущества Рыночная стоимость с учетом 
НДС, руб. (округленно) 

Рыночная стоимость без учета 
НДС, руб. (округленно) 

Нежилое помещение, общей 
площадью 137,8 кв.м 9 233 000 7 825 000 

2/100 доли в праве собственности на 
земельный участок с кадастровым 
номером: 50:46:0020402:121 

- 817 000 

 

Согласно Федеральному стандарту оценки № 7 «Оценка недвижимости» (ФСО – №7, п. 30) 
«После проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового 
результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, 
в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное» . 

В соответствии с информацией, представленной в публикации «Практические рекомендации по 
установлению диапазонов стоимости, полученной различными подходами или методами» М.О. Ильин, 
В.И. Лебединский, Москва, июнь 2015г., границы диапазона в % от итогового уровня рыночной 
стоимости на хорошо развитом рынке, для средних объектов коммерческой недвижимости, были 
экспертно определены Оценщиком на уровне 10%. 

Таким образом, диапазон рыночной стоимости объектов недвижимого имущества, 
расположенных по адресу: Московская область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3, по состоянию на 
дату проведения оценки, составляет без учета НДС (округленно): 

 
9 000 000 – 11 000 000 рублей 

(Девять миллионов – Одиннадцать миллионов) рублей. 
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6.2. Определение рыночной стоимости объекта оценки, расположенного в 
Саратовской области 

Определение рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

Определение рыночной стоимости нежилого помещения торгового назначения общей 
площадью 550 кв.м, расположенного по адресу: Саратовская обл., г. Саратов, ул.им. 

Зарубина, д.150. 
Объектом оценки является нежилое помещение общей площадью 550 кв.м., расположенное по 

адресу: Саратовская обл., г. Саратов, ул.им. Зарубина, д.150. 
В процессе сбора исходной информации были найдены предложения купли-продажи объектов, 

сходных с оцениваемым, поэтому настоящий расчет стоимости оцениваемого объекта опирается на 
цены предложения. Такой подход оправдан поскольку, потенциальный покупатель прежде, чем принять 
решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее рыночное предложение и придет к 
заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки 
относительно объектов сравнения.  

Объект оценки находится в удовлетворительном состоянии. Помещения пригодны к 
использованию по функциональному назначению.  

Поскольку в результате проведенного анализа наиболее эффективного использования, наиболее 
эффективным вариантом использования объекта было принято использование объекта в текущем 
состоянии под торговую деятельность, в качестве аналогов были выбраны нежилые встроено-
пристроенные помещения торгового назначения. 

Критерии отбора аналогов: 
7. Передаваемые юридические права и ограничения (право собственности без ограничений).  
8. Функциональное назначение (торговое). 
9. Конструктивное сходство (встроено-пристроенные помещения). 
10. Местоположение (Саратовская область, г. Саратов). 
11. Наличие/отсутствие коммуникаций (все коммуникации). 
12. Состояние и пр. (любое, с учетом корректировок). 

Таким образом, для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта в качестве 
объектов-аналогов были выбраны нежилые помещения торгового назначения, причем особое внимание 
уделялось тому, чтобы у объекта оценки и аналогов не было различий, на которые было бы трудно 
рассчитать и внести поправку. 

 
Характеристика объектов-аналогов для оцениваемого объекта недвижимости представлена в 

таблице ниже: 
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Таблица № 52 
Краткая характеристика объектов-аналогов  

Элементы 
сравнения Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Тип объекта Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 
Местонахождени

е 
г. Саратов, Кировский район, 
проезд 1-й Магнитный, 8к1 

г. Саратов, Кировский район, ул. 
Алексеевская, д.7 

г. Саратов, Кировский район, ул. 
П.Ф. Батавина, 12 

Площадь, кв.м 60,0 165,0 70,0 

Назначение Торговое Торговое Торговое 
Этаж 

расположения 
1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж 

Описание 

продается продуктовый 
магазин кировский район, 
остановка Пугачевский 
поселок, новый дом,1 эт. 

высокий, 
 

ОТ СОБСТВЕННИКА БЕЗ 
КОМИССИИ. Объект расположен в 
районе 1-й Дачной, на пересечении 
улиц Алексеевская и Наумовская. 
Развитая бытовая и социальная 
инфраструктура, удобная 

транспортная развязка, а также 
близость парк-отеля Вишневая гора и 
заповедника Кумысная поляна с 
чистым воздухом, родниками и 

горнолыжной трассой. 
- ПОСТРОЕННЫЙ 19-ТИ 

ЭТАЖНЫЙ ДОМ, СДАЧА ЛЕТО 
2017 

- свободная планировка 
- 1-й этаж 

- 1-я линия как дома, так и помещения 
на этаже. 

- каркасно-монолитный дом 
 

Продам помещение, ул. 
Батавина, д. 12, п. Солнечный 6 

МКР, 1/10-ти этажного 
кирпичного дома. Общая 

площадь 70 кв. м. , два зала: 35 
кв. м. и 25 кв. м. , с/у. Помещение 

с ремонтом, витражи 
закрываются роль-ставнями. В 
данный момент с арендаторами. 
Подходит под любой вид 

бизнеса: магазин, офис, салон, 
детская студия, аптека и прочее.  

Состояние рабочее рабочее рабочее 
Цена 

предложения за 
объект (с НДС), 

руб. 

2 200 000 6 500 000 2 800 000 

Стоимость 1 кв.м 
(с НДС), руб. 36 667 39 394 40 000 

Источник 
информации 

https://saratov.cian.ru/sale/com
mercial/167209716/ 

https://saratov.cian.ru/sale/commercial/1
53560476/ 

https://saratov.cian.ru/sale/commerc
ial/147871088/ 

Источник: составлено ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 
 

Для того чтобы определить среднюю рыночную стоимость 1 кв.м. Объекта, необходимо 
провести корректировку цен объектов-аналогов в соответствии с имеющимися различиями между ними 
и оцениваемым Объектом.  

Характеристика сравнения по основным ценообразующим факторам Объектов оценки с 
объектами-аналогами приведена в таблице ниже: 

Таблица № 53 
Сравнительная характеристика Объектов 

Элементы 
сравнения Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Корректировка 

Условия продажи Сделка Предложение Предложение Предложение Корректировка 
на уторгование 

Местоположение 
Саратовская область, г. 
Саратов, Кировский 

район 

Саратовская 
область, г. 
Саратов, 
Кировский 
район 

Саратовская 
область, г. 
Саратов, 
Кировский 
район 

Саратовская 
область, г. 
Саратов, 

Кировский район 
Сопоставимое 

Тип объекта Встроенное помещение Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение Сопоставимое 

Этаж 
расположения 1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж Сопоставимое 
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Физическое 
состояние рабочее рабочее рабочее рабочее Сопоставимое 

Площадь, кв.м 550,0 60,0 165,0 70,0 Корректировка 
на площадь 

Источник: составлено ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 

Для того чтобы определить среднюю рыночную стоимость 1 кв.м. Объекта, необходимо 
провести корректировку цен объектов-аналогов в соответствии с имеющимися различиями между ними 
и оцениваемым Объектом.  

На основании выявленных отличий были рассчитаны корректировки: 
• на снижение цены в процессе торгов (на уторгование); 
• на местоположение; 
• на площадь; 

Корректировка на «цену предложения» (на уторгование) 
Для определения корректировки на возможный торг, возникающий в процессе заключения 

договоров купли-продажи помещений торгового назначения, Оценщиком были проведены 
консультации с брокерами и представителями агентств недвижимости. Кроме этого, для определения 
величины корректировки на уторгование Оценщиком были проанализированы аналитические 
материалы, описывающие текущую ситуацию на рынке купли-продажи коммерческой недвижимости. 
Для определения скидки на торг Оценщик использовал данные Справочника расчетных данных для 
оценки и консалтинга СРД-21, 2017 г. (под редакцией Яскевича Е.Е.), таблица 1.3.2:  

Таблица № 54 
Значения корректировок на уторгование для объектов недвижимости в различных городах РФ, % 

 
К расчетам принято среднее значение скидки на торг при продаже торговых объектов 

недвижимости в средних городах, и в итоге корректировка на уторгование составляет 12%. 
Данная корректировка является понижающей для всех объектов-аналогов. 

 

Корректировка на площадь 
Площадь Объекта оценки составляет 550,0 кв.м. Площади объектов-аналогов составляют 

соответственно: 60,0 165,0 и 70,0 кв.м. 
Таким образом, необходимо провести корректировку на площадь (масштаб). 
Корректировка на площадь Оценщиком проводилась на основании информации «Справочника 
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оценщика недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», разработанного Приволжским 
центром методического и информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией 
Лейфера Л.А. (табл.103, стр. 184): 

Таблица № 55 
Расчет корректировки на площадь  

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости - 2017» под ред. Лейфера Л.А. 

В соответствии с приведенной таблицей, при сравнении с объектом оценки площадью 550,0 кв.м, 
вводятся корректировки на площадь для объектов-аналогов № 1,3 – 0,73 (диапазон площади менее 100 
кв.м), для объекта-аналога № 2 – 0,78(диапазон площади 100-250 кв.м. 

Итоговый расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта в рамках сравнительного подхода 
представлен в следующей таблице: 

Таблица № 56 
Расчет рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода 

Элементы сравнения Аналог №1 Аналог №2 Аналог №4 

Местоположение г. Саратов, Кировский район, 
проезд 1-й Магнитный, 8к1 

г. Саратов, Кировский район, ул. 
Алексеевская, д.7 

г. Саратов, Кировский 
район, ул. П.Ф. 
Батавина, 12 

Цена предложения за объект 
(с НДС), руб. 2 200 000 6 500 000 2 800 000 

Цена предложения, рублей за 
1 кв. м (с учетом НДС) 36 667 39 394 40 000 

Снижение ставки в процессе 
торгов, % -12% -12% -12% 

Скорректированная цена, 
рублей/кв.м 32 267 34 667 35 200 

Площадь, кв.м 60,0 165,0 70,0 
Корректировка на площадь, 

коэффициент 0,73 0,78 0,73 

Скорректированная цена, 
рублей/кв.м 23 555 27 040 25 696 

Корректировка на этаж 
расположения, коэффициент 1 1 1 

Скорректированная цена, 
рублей/кв.м 23 555 27 040 25 696 

Средневзвешенная стоимость 
Объекта оценки, рублей за 1 

кв.м 
25 430 

Площадь объекта оценки, 
кв.м 550,0 

Рыночная стоимость 
нежилого помещения 
торгового нзначения, 
рублей (с учетом НДС) 

13 986 500 

Источник: расчет ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 
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Определение рыночной стоимости нежилого помещения офисного назначения общей 
площадью 1 418,7 кв.м, расположенного по адресу: Саратовская обл., г. Саратов, ул.им. 

Зарубина, д.150.  
Объектом оценки является нежилое помещение общей площадью 1 418,70 кв.м., расположенное 

по адресу: Саратовская обл., г. Саратов, ул.им. Зарубина, д.150. 
В процессе сбора исходной информации были найдены предложения купли-продажи объектов, 

сходных с оцениваемым, поэтому настоящий расчет стоимости оцениваемого объекта опирается на 
цены предложения. Такой подход оправдан поскольку, потенциальный покупатель прежде, чем принять 
решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее рыночное предложение и придет к 
заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки 
относительно объектов сравнения.  

Объект оценки находится в удовлетворительном состоянии. Помещения пригодны к 
использованию по функциональному назначению.  

Поскольку в результате проведенного анализа наиболее эффективного использования, наиболее 
эффективным вариантом использования объекта было принято использование объекта в текущем 
состоянии – как офисное помещение - в качестве аналогов были выбраны нежилые встроено-
пристроенные помещения административного назначения. 

Критерии отбора аналогов: 
13. Передаваемые юридические права и ограничения (право собственности без ограничений).  
14. Функциональное назначение (офисное). 
15. Конструктивное сходство (встроено-пристроенные помещения). 
16. Местоположение (Саратовская область, г. Саратов). 
17. Наличие/отсутствие коммуникаций (все коммуникации). 
18. Состояние и пр. (любое, с учетом корректировок). 

Таким образом, для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта в качестве 
объектов-аналогов были выбраны нежилые помещения офисного назначения, причем особое внимание 
уделялось тому, чтобы у объекта оценки и аналогов не было различий, на которые было бы трудно 
рассчитать и внести поправку. 

 
Характеристика объектов-аналогов для оцениваемого объекта недвижимости представлена в 

таблице ниже: 
Таблица № 57 

Краткая характеристика объектов-аналогов  
Элементы 
сравнения Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Тип объекта Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Местонахождение 
г. Саратов, Кировский 

район, ул. Имени Пугачева 
Е.И., 159 

г. Саратов, Кировский район, ул. Б. 
Садовая 

г. Саратов, Октябрьский, ул. 
Рабочая д.27 

Площадь, кв.м 600,00 684,00 234,00 

Назначение офисное офисное офисное 
Этаж 

расположения 6 1 5 
Описание    
Состояние рабочее рабочее рабочее 

Цена предложения 
за объект (с НДС), 

руб. 
21 000 000 27 000 000 9 000 000 

Стоимость 1 кв.м 
(с НДС), руб. 35 000 39 474 38 462 

Источник 
информации 

https://saratov.cian.ru/sale/co
mmercial/163873654/ 

https://saratov.cian.ru/sale/commercial/1
67689450/ 

https://saratov.cian.ru/sale/commer
cial/164982906/ 

Источник: составлено ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 
 

Для того чтобы определить среднюю рыночную стоимость 1 кв.м. Объекта, необходимо 
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провести корректировку цен объектов-аналогов в соответствии с имеющимися различиями между ними 
и оцениваемым Объектом.  

Характеристика сравнения по основным ценообразующим факторам Объектов оценки с 
объектами-аналогами приведена в таблице ниже: 

Таблица № 58 
Сравнительная характеристика Объектов 

Элементы 
сравнения Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Корректировка 

Условия продажи Сделка Предложение Предложение Предложение Корректировка 
на уторгование 

Местоположение 
Саратовская область, г. 
Саратов, Кировский 

район 

г. Саратов, 
Кировский 
район, ул. 
Имени 

Пугачева Е.И., 
159 

г. Саратов, 
Кировский 
район, ул. Б. 
Садовая 

г. Саратов, 
Октябрьский 

район, ул. Рабочая 
д.27 

Корректировка 
на 

местоположение 
для Аналога № 3 

Тип объекта Встроенное помещение Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение Сопоставимое 

Этаж 
расположения 2,3 этажи 6-й этаж 1-й этаж 5-й этаж 

Корректировка 
на этаж 

расположения 
Физическое 
состояние рабочее рабочее рабочее рабочее Сопоставимое 

Площадь, кв.м 1 418,7 600,00 684,00 234,00 Корректировка 
на площадь 

Источник: составлено ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 

Для того чтобы определить среднюю рыночную стоимость 1 кв.м. Объекта, необходимо 
провести корректировку цен объектов-аналогов в соответствии с имеющимися различиями между ними 
и оцениваемым Объектом.  

На основании выявленных отличий были рассчитаны корректировки: 
• на снижение цены в процессе торгов (на уторгование); 
• на местоположение; 
• на площадь; 

Корректировка на «цену предложения» (на уторгование) 
Для определения корректировки на возможный торг, возникающий в процессе заключения 

договоров купли-продажи помещений торгового назначения, Оценщиком были проведены 
консультации с брокерами и представителями агентств недвижимости. Кроме этого, для определения 
величины корректировки на уторгование Оценщиком были проанализированы аналитические 
материалы, описывающие текущую ситуацию на рынке купли-продажи коммерческой недвижимости. 
Для определения скидки на торг Оценщик использовал данные Справочника расчетных данных для 
оценки и консалтинга СРД-21, 2017 г. (под редакцией Яскевича Е.Е.), таблица 1.3.2:  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Отчет № 107/2017 
Об определении рыночной стоимости объектов недвижимого имущества, принадлежащего ООО «АКЦЕНТ-

ИНВЕСТ» 
Заказчик: ООО «АКЦЕНТ-ИНВЕСТ» 

Специализированная консалтинговая фирма 
ООО “Экономико-правовая Экспертиза” 

тел. 8 (495) 933 83 66 

103 

Таблица № 59 
Значения корректировок на уторгование для объектов недвижимости в различных городах РФ, % 

 
К расчетам принято среднее значение скидки на торг при продаже торговых объектов 

недвижимости в средних городах, и в итоге корректировка на уторгование составляет 12,2%. 
Данная корректировка является понижающей для всех объектов-аналогов. 
 

Корректировка на местоположение 
Местоположение объекта является одним из ценообразующих факторов. Ниже приведено 

местоположение объекта оценки и выбранных объектов-аналогов. 

 
Рисунок № 9. Местоположение объектов-аналогов относительно объекта оценки (Объект оценки –

красная метка, объекты-аналоги – сини метки). 
Все выбранные объекты-аналоги и объект оценки обладают сопоставимой транспортной 

доступностью и инфраструктурой, расположены вблизи основных автомагистралей и транспортно-
пересадочных узлов,  обладающих сопоставимыми транспортным и пешеходным потоками. 
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По мнению Оценщика, местоположение объекта оценки и всех объектов-аналогов является 
сопоставимым, корректировка не проводится. 

 

Корректировка на площадь 
Площадь Объекта оценки составляет 1 418,7 кв.м. Площади объектов-аналогов составляют 

соответственно: 600, 684 и  234 кв.м. 
Таким образом, необходимо провести корректировку на площадь (масштаб). 
Корректировка на площадь Оценщиком проводилась на основании информации «Справочника 

оценщика недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», разработанного Приволжским 
центром методического и информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией 
Лейфера Л.А. (табл.103, стр. 184): 

Таблица № 60 
Расчет корректировки на площадь  

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости - 2017» под ред. Лейфера Л.А. 

В соответствии с приведенной таблицей, при сравнении с объектом оценки площадью 550,0 кв.м, 
вводятся корректировки на площадь для объектов-аналогов № 1,2 – 0,92 (диапазон площади 500-750 
кв.м), для объекта-аналога № 3 – 0,78(диапазон площади 100-250 кв.м.). 

 

Корректировка на этаж расположения 
Оцениваемый объект расположен на 2-м и  3-м этажах здания. Выбранный объект аналог № 2  

расположен на первом этаже здания, остальные аналоги находятся на этажах выше второго.  
Согласно информационному изданию «Справочника оценщика недвижимости – 2017. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода», разработанного Приволжским центром методического и информационного 
обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией Лейфера Л.А., интервалы значений 
коллективной экспертной оценки поправочного коэффициента на расположение встроенных помещений 
офисно-торговых объектов в зависимости от этажа (табл.127, стр. 217) представлены в следующей 
таблице: 

Таблица № 61 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости - 2017» под ред. Лейфера Л.А. 
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Таким образом, для объекта –аналога № 2, расположенного на первом этаже корректирующий 
коэффициент составляет 0,86.  

 

Итоговый расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта в рамках сравнительного подхода 
представлен в следующей таблице: 

Таблица № 62 
Расчет рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода 

Элементы сравнения Аналог №1 Аналог №2 Аналог №4 

Местоположение г. Саратов, Кировский район, 
проезд 1-й Магнитный, 8к1 

г. Саратов, Кировский район, ул. 
Алексеевская, д.7 

г. Саратов, Кировский 
район, ул. П.Ф. 
Батавина, 12 

Цена предложения за объект 
(с НДС), руб. 2 200 000 6 500 000 2 800 000 

Цена предложения, рублей за 
1 кв. м (с учетом НДС) 35 000 39 474 38 462 

Снижение ставки в процессе 
торгов, % -12,2% -12,2% -12,2% 

Скорректированная цена, 
рублей/кв.м 30 730 34 658 33 769 

Площадь, кв.м 600,00 684,00 234,00 
Корректировка на площадь, 

коэффициент 0,92 0,92 0,78 

Скорректированная цена, 
рублей/кв.м 28 272 31 885 26 340 

Этаж расположения 6 1 5 
Корректировка на этаж 

расположения, коэффициент 1 0,86 1 

Скорректированная цена, 
рублей/кв.м 28 272 27 421 26 340 

Средневзвешенная стоимость 
Объекта оценки, рублей за 1 

кв.м 
27 344 

Площадь объекта оценки, 
кв.м 1 418,7 

Рыночная стоимость 
нежилого помещения 
офисного назначения, 
рублей (с учетом НДС) 

38 793 374 

Источник: расчет ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 
Итоговый расчет рыночной Объекта оценки в рамках сравнительного подхода представлен в 

таблице ниже 
Таблица № 63 

Рыночная стоимость нежилого помещения торгового назначения 
(общей площадью 550,0 кв м ), рублей (с учетом НДС) 13 986 500 

Рыночная стоимость нежилого помещения офисного назначения 
(общей площадью 1418,7 кв м ), рублей (с учетом НДС) 38 793 400 

Рыночная стоимость нежилого помещения (общей площадью 
1 968,7 кв.м.)  рублей (с учетом НДС) 52 780 000 

Таким образом, рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, расположенных по 
адресу: Саратовская область, г. Саратов, ул. Им. Зарубина В.С., д.150, составляет по состоянию на дату 
проведения оценки, с учетом округления и без НДС: 

 
52 780 000 рублей 

(Пятьдесят два миллиона семьсот восемьдесят тысяч) рублей. 
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Определение рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода 

Определение рыночной стоимости нежилого помещения торгового назначения общей 
площадью 550 кв.м, расположенного по адресу: Саратовская обл., г. Саратов, ул.им. 

Зарубина, д.150.  

В рамках доходного подхода при определении рыночной стоимости объекта недвижимости 
применен метод прямой капитализации доходов, так как потоки доходов от владения объектом 
недвижимости стабильны. 

Процесс оценки недвижимости методом прямой капитализации доходов включает следующие 
этапы: 

• Определение потенциального валового дохода. 
• Определение действительного валового дохода. 
• Определение операционных расходов. 
• Определение чистого операционного дохода. 
• Определение ставки капитализации. 
• Определение стоимости объекта недвижимости. 

Для определения потенциального валового дохода от объекта недвижимости, оценщиком была 
рассчитана рыночная ставка арендной платы для оцениваемого помещения торгового назначения. 

 
Определение ставки арендной платы 
В результате исследования рынка аренды коммерческой недвижимости по г. Саратову, для 

определения ставки арендной платы по оцениваемому объекту, были выбраны предложения по аренде 
объектов-аналогов, схожих с оцениваемым объектом. 

Все выбранные аналоги имеют следующие одинаковые характеристики, которые совпадают с 
характеристиками оцениваемого объекта: 

Условия финансовых расчетов: Рыночные 
Передаваемое право на объект: Право аренды 
Дата предложения: Дата проведения оценки 
Местоположение г.Саратов 
Наличие коммуникаций Есть 
Состояние Любое, с учетом корректировки 

Характеристика объектов-аналогов представлена в следующей таблице: 
Таблица № 64 

Элементы сравнения Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 
Назначение Торговое Торговое Торговое 

Местоположение г. Саратов, Кировский район, 
ул. Рахова, д.59 

г. Саратов, Кировский район, 
ул. Московская 

г. Саратов, Кировский район, 
ул.Танкистов, д. 5/7 

Этаж расположения 1 1 1 
Площадь, кв.м 72 150 700 

Описание 

Предлагаем в аренду 
нежилое помещение под 
магазин, офис-продаж, 
представительство 

площадью 72 кв.м., из них 
торговый залсоставляет 53,2 

кв.м. Наличие всех 
центральных коммуникаций, 

15 кВт, ОПС. Состояние: 
выполнена отделка под 

магазин Помещение состоит 
из торгового зала, кабинета, 
помещения под кухню, 

санузла. 

Сдается в аренду нежилое 
помещение, центральный 

район города, 
Московская/Вольская, 150 
кв. м. Возможна аренда под 
офис, магазин, выставочный 
зал, представительство и 
тому подобное. Фасад с 3 
окнами, есть выход во двор. 
Планировка: большой зал, 2 
кабинета, 2 подсобных 

помещения, кухонный блок, 
бойлерная индивидуальное 

отопление.  

Сдам в аренду торговые 
площади 700 кв. м. , здание 
находится напротив Сенного 

рынка 

Состояние рабочее рабочее рабочее 
Ставка аренды за 1 
кв.м/год, руб. с НДС 10 008 9 600 6 000 
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Эксплуатационные 
расходы включены включены включены 

Источник информации https://saratov.cian.ru/rent/com
mercial/164218267/ 

https://saratov.cian.ru/rent/com
mercial/167649448/ 

https://saratov.cian.ru/rent/com
mercial/169345641/ 

Источник: составлено ООО «Экономико-правовая Экспертиза 

Характеристика сравнения по основным ценообразующим факторам оцениваемого Объекта 
недвижимости с объектами аналогами приведены в таблице ниже:  

Таблица № 65 
Сравнительная характеристика Объектов 

Элементы 
сравнения 

Объект 
недвижимости Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Корректировка 

Условия продажи Сделка Предложение Предложение Предложение Корректировка на 
уторгование 

Местоположение 
г. Саратов, 
Кировский 
район,  

г. Саратов, 
Кировский район, 

г. Саратов, 
Кировский район, 

г. Саратов, 
Кировский район, Сопоставимое 

Общая площадь, 
кв.м 550,0 72 150 700 Корректировка на 

площадь 
Этаж 

расположения 1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж Сопоставимое 

Состояние рабочее рабочее рабочее рабочее Сопоставимое 

Эксплуатационные 
расходы 

Включены 
(коммунальные 

платежи 
оплачиваются 
отдельно) 

Включены Включены Включены 
Корректировка на 
коммунальные 
платежи 

Источник: составлено: ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 

В целях обеспечения наибольшей сопоставимости объектов, сходных по характеристикам с 
Объектами оценки применялись следующие корректировки: 

• на снижение цены в процессе торгов (на уторгование); 
• на местоположение; 
• на площадь; 
• на коммунальные платежи. 

 

Корректировка на снижение цены предложения в процессе торгов 
Для определения корректировки на возможный торг, возникающий в процессе заключения 

договоров аренды коммерческой недвижимости, Оценщиком были проанализированы аналитические 
материалы, описывающие текущую ситуацию на рынке аренды коммерческой недвижимости. 
Согласно данным Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга СРД-21, 2017 г. (под 
редакцией Яскевича Е.Е.), таблица 1.3.2, скидка на торг по средним городам составляет при сдаче в 
аренду объектов недвижимости торгового назначения составляет в среднем 7,9%. 

Данное значение принимается в качестве понижающей корректировки для всех объектов –
аналогов. 
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Таблица № 66 
Значения корректировок на уторгование для объектов недвижимости в различных городах РФ, % 

 
 

Данная корректировка является понижающей для всех объектов-аналогов. 
 
Корректировка на площадь 
Площадь Объекта оценки составляет 550,0 кв.м. Площади объектов-аналогов составляют 

соответственно: 72, 150 и 700 кв м. соответственно. 
Таким образом, необходимо провести корректировку на площадь (масштаб). 
Корректировка на площадь Оценщиком проводилась на основании информации «Справочника 

оценщика недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», разработанного Приволжским 
центром методического и информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией 
Лейфера Л.А. (табл.104, стр. 184): 

Таблица № 67 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II» 2016г. под ред. Лейфера Л.А. 
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В соответствии с приведенной таблицей, при сравнении с объектом оценки площадью 550,0 кв.м, 
вводятся корректировки на площадь для объекта-аналога № 1 – 0,80 (диапазон площади до 100 кв.м), 
для объекта-аналога № 2–0,85 (диапазон площади 100-250кв.м.). 

Корректировка на коммунальные платежи 
Для целей осуществления дальнейших расчетов, предполагается определение рыночной ставки 

аренды с включенными в ее состав эксплуатационными платежами, но без коммунальных платежей.  
Ставка аренды объекта-аналога № 3 включает в себя эксплуатационные платежи, однако 

коммунальные платежи оплачиваются арендаторами отдельно. Ставки аренды объектов аналогов №1, 
2  включают в себя эксплуатационные платежи вместе с коммунальными платежами.  

Соответственно, необходимо провести корректировку ставок аренды объектов-аналогов №1, 2 
на величину коммунальных платежей. 

Корректировка проводилась Оценщиком на основании данных «Справочника оценщика 
недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», разработанного Приволжским центром 
методического и информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией Лейфера 
Л.А. (табл.165, стр. 265): 

Таблица № 68 

 
Таким образом, корректирующий коэффициент для ставок аренды объектов-аналогов №1, 2, 

учитывающих коммунальные платежи, составит: 1/1,20 = 0,83. 

Итоговый расчет рыночной ставки аренды для оцениваемого объекта представлен в 
следующей таблице: 

Таблица № 69 
Элементы сравнения Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Местоположение г. Саратов, Кировский район, 
ул. Рахова, д.59 

г. Саратов, Кировский 
район, ул. Московская 

г. Саратов, Кировский 
район, ул.Танкистов, д. 

5/7 
Ставка аренды за 1 кв.м/год, руб. (с 

учетом НДС) 10 008 9 600 6 000 

Корректировка на торг, % -7,9% -7,9% -7,9% 
Скорректированная ставка аренды 1 

кв.м/год, руб. 9 217 8 842 5 526 

Площадь, кв.м 72 150 700 
Корректировка на площадь, 

коэффициент 0,80 0,85 1 

Скорректированная ставка аренды 1 
кв.м/год, руб. 7 374 7 516 5 526 

Эксплуатационные расходы Включены Включены 
Включены 

(коммунальные платежи 
оплачиваются отдельно) 

Корректировка на коммунальные 
платежи, коэффициент 0,83 0,83 1 

Скорректированная ставка аренды 1 
кв.м/год, руб. 6 120 6 238 5 526 

Средняя скорректированная ставка 
аренды 1 кв.м/год, руб. (с учетом 

НДС) 
5 961 

Источник: расчет ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 
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Таким образом, в дальнейших расчетах для помещения торгового назначения будет принята 
величина арендной платы в размере  5 961 руб.  за 1кв.м/год с учетом НДС.  

 
Определение рыночной стоимости оцениваемых объектов методом прямой 

капитализации доходов. 
Параметры и допущения, используемые при расчете 
Недозагрузка (незанятость) и потери при сборе арендной платы определяются как процент от 

валового дохода.  
В рамках настоящего отчета, коэффициент недозагрузки (доля вакантных площадей) был 

определен на основании данных, представленных в «Справочнике оценщика недвижимости – 2017. 
Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики 
рынка для доходного подхода»,разработанном Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией Лейфера Л.А. (табл.5, стр. 
34): 

Таблица № 70 
Значения процента недозагрузки при сдаче в аренду офисно-торговых объектов 

 
Соответственно, для торговых помещений среднее значение коэффициента недозагрузки, 

принятое для осуществления расчетов, составляет 11,1 %. 

Полученный от сдачи в аренду эффективный валовой доход должен быть уменьшен: 
• на величину эксплуатационных затрат; 
• на величину затрат по текущему ремонту; 
• на минимально возможную величину налогов, которая позволяет не выходить из правового поля 
государства; 

• на страховые платежи; 
• расходы на управление объектом недвижимости. 

 

Эксплуатационные расходы: 
Арендная ставка по объекту недвижимости рассчитывалась с учетом эксплуатационных 

расходов, данные затраты учтены при расчете операционных расходов. При этом коммунальные 
платежи не были учтены в ставке аренды. 

 

Операционные расходы: 
Размер операционных расходов определялся согласно данным «Справочника оценщика 

недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и 
прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», разработанного Приволжским центром 
методического и информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией Лейфера 
Л.А. (табл.25, стр. 62):  
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Таблица № 71 
Значения процента операционных расходов от потенциального валового дохода офисно-торговых 

объектов 

 
Согласно опубликованным данным, к операционным расходам относятся: среднегодовые 

затраты на текущий ремонт, затраты на уборку, охрану объекта, на управление и заключение договоров 
аренды, на оплату обслуживающего персонала, вывоз мусора, на содержание территории и автостоянки, 
налог на имущество, плата за землю, страхование. При этом коммунальные платежи не входят в состав 
операционных расходов и потенциального валового дохода. 

Соответственно, для торговых помещений среднее значение процента операционных расходов от 
потенциального валового дохода, принятое для осуществления расчетов, составляет 17,8%. 

Обоснование коэффициента капитализации. 
В настоящем отчете ставка капитализации Оценщиком принимается на уровне средних значений 

ожидаемой текущей доходности недвижимости на ближайшие 5 лет. Значения ожидаемой текущей 
доходности недвижимости на ближайшие 5 лет представлены в «Справочнике оценщика недвижимости 
– 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 
характеристики рынка для доходного подхода»,разработанном Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией Лейфера Л.А. (табл.5, стр. 
34): 

Таблица № 72 
Значения ожидаемой текущей доходности по офисно-торговым объектам 

 
Соответственно, для торговых помещений Оценщиком принято значение ставки капитализации 

на уровне11,4%. 

Расчет рыночной стоимости объекта доходным подходом. 
На основании полученных данных был произведен расчет рыночной стоимости методом прямой 

капитализации и результаты представлены в следующей таблице: 
Таблица № 73 

Расчет рыночной стоимости недвижимости торгового назначения методом прямой капитализации дохода 
Наименование Единица измерения Значение 
Общая площадь кв.м 550,0 

Ставка аренды (с учетом НДС) руб./кв.м/год 5 961 
Потенциальный валовый доход (ПВД) руб. 3 278 748 

Недозагрузка % 11,1 
Потери от недозагрузки руб. 363 941 

Действительный валовый доход (ДВД) руб. 2 914 807 
Процент операционных расходов от ПВД % 17,8 

Итого расходы руб. 583 617 
Чистый операционный доход (ЧОД) руб. 2 331 190 

Ставка капитализации % 11,4 
Рыночная стоимость объекта, с учетом НДС руб. 20 449 035 

Источник:  расчет ООО «Экономико-правовая экспертиза» 
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Определение рыночной стоимости нежилого помещения офисного назначения общей 
площадью 1 418,7 кв.м, расположенного по адресу: Саратовская обл., г. Саратов, ул.им. 

Зарубина, д.150.  

В рамках доходного подхода при определении рыночной стоимости объекта недвижимости 
применен метод прямой капитализации доходов, так как потоки доходов от владения объектом 
недвижимости стабильны. 

Процесс оценки недвижимости методом прямой капитализации доходов включает следующие 
этапы: 

• Определение потенциального валового дохода. 
• Определение действительного валового дохода. 
• Определение операционных расходов. 
• Определение чистого операционного дохода. 
• Определение ставки капитализации. 
• Определение стоимости объекта недвижимости. 

Для определения потенциального валового дохода от объекта недвижимости, оценщиком была 
рассчитана рыночная ставка арендной платы для оцениваемого помещения торгового назначения.  

Определение ставки арендной платы 
В результате исследования рынка аренды коммерческой недвижимости по г. Саратову, для 

определения ставки арендной платы по оцениваемому объекту, были выбраны предложения по аренде 
объектов-аналогов, схожих с оцениваемым объектом. 

Все выбранные аналоги имеют следующие одинаковые характеристики, которые совпадают с 
характеристиками оцениваемого объекта: 

Условия финансовых расчетов: Рыночные 
Назначение объекта Офисное 
Передаваемое право на объект: Право аренды 
Дата предложения: Дата проведения оценки 
Местоположение г.Саратов 
Наличие коммуникаций Есть 
Состояние Любое, с учетом корректировки 

Характеристика объектов-аналогов представлена в следующей таблице: 
Таблица № 74 

Элементы 
сравнения Аналог №1 Аналог №2 Аналог № 3 Аналог №4 

Назначение Офисное Офисное Офисное Офисное 

Местоположение 
г. Саратов, Кировский 
район, 2-ой Стержневой 

проезд, д.3 

г. Саратов, 
Кировский 
район, ул. 
Краевая, 81 

г. Саратов, Кировский район, ул. 
Краевая 

г. Саратов, Кировский 
район, им. Пугачева, 

д.159 
Этаж 

расположения 2 2 2 5,6 

Площадь, кв.м 444 150 725 1200 

Описание 

Сдаются в аренду 
офисные помещения.. 
Любого размера. Район 

Сенного рынка, 
"Ассорти", маг. 

"Ветеран" 

Сдаются 
офисы от 20-

150 кв.м. 

Офис площадью 725 кв.м., с 
возможностью частичной 

аренды от 25 м2, на 2 этаже 2-
этажного офисно-гостиничного 
комплекса класса B+, район 

города - Кировский, 
предоставляется юридический 
адрес. Высота потолков: 2.7 м. 
Офис предоставляется в 

субаренду, срок аренды - любой, 
с предоплатой в 2 месяца. 
Минимальный срок аренды 3 
мес. В помещении интернет, 
телефон, мебель. Офис оснащен 

телефонными линиями в 

Телефон. Сдаются 
офисные помещения. В 
самом центре города. 
Район центрального 
рынка. Можем 
предложить 6 и 8 
этажи. Площадь 

помещений от 20 до 
1200 кв. м. Площадь 
этажа 600 кв. м. , дву х 

1200 кв. м. Хорошее 
состояние. Два лифта. 
Охрана. Стоянка. 

Развитая 
инфраструктура, в 
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количестве 4 шт., можно 
увеличить количество 

телефонных линий, выбрать 
оператора телеком-услуг.. Офис 
со стандартной отделкой, комнат 
в аренду - 14, внутри кабинетная 
планировка, на полу линолеум, 
тип окон - обычные, общая 
площадь здания 1500 м2, 

шаговой доступности 
банки, магазины, 
исторический центр 
города. Удобная 

транспортная развязка. 

Состояние рабочее рабочее рабочее рабочее 
Ставка аренды за 
1 кв.м/год, руб. с 

НДС 
4 560 5 400 4 200 5 400 

Эксплуатационны
е расходы 

Включены 
(коммунальные 

платежи оплачиваются 
отдельно) 

Включены 
(коммунальны
е платежи 

оплачиваются 
отдельно) 

Включены (коммунальные 
платежи оплачиваются 

отдельно) 
включены 

Источник 
информации 

https://saratov.cian.ru/ren
t/commercial/158078123/ 

https://saratov.c
ian.ru/rent/com
mercial/169630

640/ 

https://saratov.cian.ru/rent/commer
cial/168614348/ 

https://saratov.cian.ru/ren
t/commercial/163873926/ 

Источник: составлено ООО «Экономико-правовая Экспертиза 

Характеристика сравнения по основным ценообразующим факторам оцениваемого Объекта 
недвижимости с объектами аналогами приведены в таблице ниже:  

Таблица № 75 
Сравнительная характеристика Объектов 

Элементы 
сравнения 

Объект 
недвижимости Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 Корректировка 

Условия 
продажи Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение Корректировка 

на уторгование 

Местоположен
ие 

г. Саратов, 
Кировский 
район, 

г. Саратов, 
Кировский 
район, 

г. Саратов, 
Кировский 
район, 

г. Саратов, 
Кировский 
район, 

г. Саратов, 
Кировский 
район, 

Сопоставимое 

Общая 
площадь, кв.м 1 418,7 444 150 725 1200 Корректировка 

на площадь 
Этаж 

расположения 2,3-й этажи 2-й этаж 2-й этаж 2-й этаж 5/6-й этаж Сопоставимое 

Состояние рабочее рабочее рабочее рабочее рабочее Сопоставимое 

Эксплуатацион
ные расходы 

Включены 
(коммунальны
е платежи 

оплачиваются 
отдельно) 

Включены 
(коммунальны
е платежи 

оплачиваются 
отдельно) 

Включены 
(коммунальны
е платежи 

оплачиваются 
отдельно) 

Включены 
(коммунальные 

платежи 
оплачиваются 
отдельно) 

Включены 

Корректировка 
на 

коммунальные 
платежи 

Источник: составлено: ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 

В целях обеспечения наибольшей сопоставимости объектов, сходных по характеристикам с 
Объектами оценки применялись следующие корректировки: 

• на снижение цены в процессе торгов (на уторгование); 
• на местоположение; 
• на площадь; 
• на коммунальные платежи. 

 

Корректировка на снижение цены предложения в процессе торгов 
Для определения корректировки на возможный торг, возникающий в процессе заключения 

договоров аренды коммерческой недвижимости, Оценщиком были проанализированы аналитические 
материалы, описывающие текущую ситуацию на рынке аренды коммерческой недвижимости. 
Согласно данным Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга СРД-21, 2017 г. (под 
редакцией Яскевича Е.Е.), таблица 1.3.2, скидка на торг по средним городам составляет при сдаче в 
аренду объектов недвижимости офисного назначения составляет в среднем 7,5%. 
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Данное значение принимается в качестве понижающей корректировки для всех объектов –
аналогов. 

Таблица № 76 
Значения корректировок на уторгование для объектов недвижимости в различных городах РФ, % 

 
 

Данная корректировка является понижающей для всех объектов-аналогов. 

Корректировка на площадь 
Площадь Объекта оценки составляет 1 418,7 кв.м. Площади объектов-аналогов составляют 

соответственно: 444, 150, 725 и 1200 кв м. соответственно. 
Таким образом, необходимо провести корректировку на площадь (масштаб). 
Корректировка на площадь Оценщиком проводилась на основании информации «Справочника 

оценщика недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», разработанного Приволжским 
центром методического и информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией 
Лейфера Л.А. (табл.104, стр. 184): 

Таблица № 77 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II» 2016г. под ред. Лейфера Л.А. 

В соответствии с приведенной таблицей, при сравнении с объектом оценки площадью 1 418,7 
кв.м, вводятся корректировки на площадь для объекта-аналога № 1 – 0,86 (диапазон площади до 250 до 
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500 кв.м), для объекта-аналога № 2–0,78 (диапазон площади 100-250кв.м.),  для объекта аналога № 3  - 
0,92 (диапазон площади от 500 до 750 кв м.). 

Корректировка на коммунальные платежи 
Для целей осуществления дальнейших расчетов, предполагается определение рыночной ставки 

аренды с включенными в ее состав эксплуатационными платежами, но без коммунальных платежей.  
Ставка аренды объектов-аналогов № 1-3 включает в себя эксплуатационные платежи, однако 

коммунальные платежи оплачиваются арендаторами отдельно.  
Соответственно, необходимо провести корректировку ставок аренды объектов-аналогов №1-3 

на величину коммунальных платежей. 
Корректировка проводилась Оценщиком на основании данных «Справочника оценщика 

недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», разработанного Приволжским центром 
методического и информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией Лейфера 
Л.А. (табл.165, стр. 265): 

Таблица № 78 

 
Таким образом, корректирующий коэффициент для ставок аренды объектов-аналогов №1-3 
учитывающих коммунальные платежи, составит: 1/1,20 = 0,83. 

Итоговый расчет рыночной ставки аренды для оцениваемого объекта представлен в 
следующей таблице: 

Таблица № 79 
Элементы сравнения Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Местоположение 
г. Саратов, Кировский 
район, 2-ой Стержневой 

проезд, д.3 

г. Саратов, 
Кировский район, 
ул. Краевая, 81 

г. Саратов, 
Кировский район, 
ул. Краевая 

г. Саратов, 
Кировский район, 
им. Пугачева, д.159 

Ставка аренды за 1 кв.м/год, 
руб. (с учетом НДС) 4 560 5 400 4 200 5 400 

Корректировка на торг, % -7,5% -7,5% -7,5% -7,5% 
Скорректированная ставка 
аренды 1 кв.м/год, руб. 4218 4995 3885 4995 

Площадь, кв.м 444 150 725 1200 
Корректировка на площадь, 

коэффициент 0,86 0,78 0,92 1 

Скорректированная ставка 
аренды 1 кв.м/год, руб. 3627 3896 3574 4995 

Эксплуатационные расходы 
Включены 

(коммунальные платежи 
оплачиваются отдельно) 

Включены 
(коммунальные 

платежи 
оплачиваются 
отдельно) 

Включены 
(коммунальные 

платежи 
оплачиваются 
отдельно) 

Включены 

Корректировка на 
коммунальные платежи, 

коэффициент 
1 1 1 0,83 

Скорректированная ставка 
аренды 1 кв.м/год, руб. 3 627 3 896 3 574 4 146 

Средняя скорректированная 
ставка аренды 1 кв.м/год, 
руб. (с учетом НДС) 

3 811 

Источник: расчет ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 
Таким образом, в дальнейших расчетах для помещения торгового назначения будет принята 
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величина арендной платы в размере  3 811 руб.  за 1кв.м/год с учетом НДС.  
 
Определение рыночной стоимости оцениваемых объектов офисного назначения 

методом прямой капитализации доходов. 
Параметры и допущения, используемые при расчете 
Недозагрузка (незанятость) и потери при сборе арендной платы определяются как процент от 

валового дохода.  
В рамках настоящего отчета, коэффициент недозагрузки (доля вакантных площадей) был 

определен на основании данных, представленных в «Справочнике оценщика недвижимости – 2017. 
Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики 
рынка для доходного подхода»,разработанном Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией Лейфера Л.А. (табл.5, стр. 
34): 

Таблица № 80 
Значения процента недозагрузки при сдаче в аренду офисно-торговых объектов 

 
Соответственно, для торговых помещений среднее значение коэффициента недозагрузки, 

принятое для осуществления расчетов, составляет 11,1%. 

Полученный от сдачи в аренду эффективный валовой доход должен быть уменьшен: 
• на величину эксплуатационных затрат; 
• на величину затрат по текущему ремонту; 
• на минимально возможную величину налогов, которая позволяет не выходить из правового поля 
государства; 

• на страховые платежи; 
• расходы на управление объектом недвижимости. 

Эксплуатационные расходы: 
Арендная ставка по объекту недвижимости рассчитывалась с учетом эксплуатационных 

расходов, данные затраты учтены при расчете операционных расходов. При этом коммунальные 
платежи не были учтены в ставке аренды. 

Операционные расходы: 
Размер операционных расходов определялся согласно данным «Справочника оценщика 

недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и 
прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», разработанного Приволжским центром 
методического и информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией Лейфера 
Л.А. (табл.25, стр. 62):  

Таблица № 81 
Значения процента операционных расходов от потенциального валового дохода офисно-торговых 

объектов 
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Согласно опубликованным данным, к операционным расходам относятся: среднегодовые 
затраты на текущий ремонт, затраты на уборку, охрану объекта, на управление и заключение договоров 
аренды, на оплату обслуживающего персонала, вывоз мусора, на содержание территории и автостоянки, 
налог на имущество, плата за землю, страхование. При этом коммунальные платежи не входят в состав 
операционных расходов и потенциального валового дохода. 

Соответственно, для торговых помещений среднее значение процента операционных расходов от 
потенциального валового дохода, принятое для осуществления расчетов, составляет 17,8%. 

Обоснование коэффициента капитализации. 
В настоящем отчете ставка капитализации Оценщиком принимается на уровне средних значений 

ожидаемой текущей доходности недвижимости на ближайшие 5 лет. Значения ожидаемой текущей 
доходности недвижимости на ближайшие 5 лет представлены в «Справочнике оценщика недвижимости 
– 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 
характеристики рынка для доходного подхода»,разработанном Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения, изд. Нижний Новгород, 2017, под редакцией Лейфера Л.А. (табл.5, стр. 
34): 

Таблица № 82 
Значения ожидаемой текущей доходности по офисно-торговым объектам 

 
Соответственно, для торговых помещений Оценщиком принято значение ставки капитализации 

на уровне11,4%. 

Расчет рыночной стоимости объекта доходным подходом. 
На основании полученных данных был произведен расчет рыночной стоимости методом прямой 

капитализации и результаты представлены в следующей таблице: 
Таблица № 83 

Расчет рыночной стоимости недвижимости офисного назначения методом прямой капитализации дохода 
Наименование Единица измерения Значение 
Общая площадь кв.м 1 418,70 

Ставка аренды (с учетом НДС) руб./кв.м/год 3 811 
Потенциальный валовый доход (ПВД) руб. 5 406 534,47 

Недозагрузка % 11,1 
Потери от недозагрузки руб. 600 125 

Действительный валовый доход (ДВД) руб. 4 806 409 
Процент операционных расходов от ПВД % 17,8 

Итого расходы руб. 962 363 
Чистый операционный доход (ЧОД) руб. 3 844 046 

Ставка капитализации % 11,4 
Рыночная стоимость объекта, с учетом НДС руб. 33 719 702 

Источник:  расчет ООО «Экономико-правовая экспертиза» 
 

Итоговый расчет рыночной Объекта оценки в рамках доходного подхода представлен в таблице 
ниже: 

Таблица № 84 
Рыночная стоимость нежилого помещения торгового назначения 
(общей площадью 550,0 кв м ), рублей (с учетом НДС) 20 449 035 

Рыночная стоимость нежилого помещения офисного назначения 
(общей площадью 1 418,7 кв м ), рублей (с учетом НДС) 33 719 702 

Рыночная стоимость нежилого помещения (общей площадью 
1 968,7 кв.м.)  рублей (с учетом НДС) 54 168 737 
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Таким образом, рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, расположенных по 
адресу: Саратовская область, г. Саратов, ул. Им. Зарубина В.С., д.150,в рамках доходного подхода 
составляет по состоянию на дату проведения оценки, с учетом округления и без НДС: 

54 170 000 рублей 
(Пятьдесят четыре миллиона сто семьдесят тысяч) рублей. 
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6.3. Согласование результатов рыночной стоимости Объекта оценки 
 
Заключительным элементом процесса оценки является сравнение результатов, полученных на 

основе применения указанных подходов и приведения полученных стоимостных оценок к единой 
стоимости объекта. Процесс приведения учитывает слабые и сильные стороны каждого подхода, 
определяет, насколько они существенно влияют при оценке объекта оценки на объективное отражение 
рынка. Процесс сопоставления результатов применения походов приводит к установлению 
окончательной стоимости объекта оценки, в чем и достигается цель оценки.  

Возможны несколько подходов к решению задачи согласования полученных цен для 
формирования окончательного результата оценки и её ошибки: 
² оценка на основе анализа расширенной последовательности; 
² оценка на основе расчета средневзвешенного значения;  
² оценка на основе анализа количества корректировок по каждому результату. 
 
 

Согласование результатов рыночной стоимости Объекта оценки, находящегося в 
Московской области  

 
В рамках данного отчета использовалась оценка на основе расчета взвешенного значения.  
В настоящем отчете Оценщик использовал следующие подходы для определения рыночной 

стоимости объектов оценки: 
- Рыночная стоимость 2/100 доли в праве собственности на земельный участок общей 

площадью 7249 кв.м, расположенный по адресу: Московская область, г. Электросталь, ул. 
Корешкова, д.3, рассчитывалась в рамках сравнительного подхода; 

- Рыночная стоимость нежилого помещения общей площадью 137,8 кв.м., расположенного по 
адресу: Московская область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3, пом.36-44, рассчитывалась в 
рамках сравнительного и доходного подхода. 

Рынок коммерческой недвижимости Московской области и г. Электросталь достаточно развит, 
на нем существует большое количество информации о предложениях, аналитических обзоров и 
исследовательских материалов. Поэтому доходному и сравнительному подходам мы доверяем в 
наибольшей степени.  

Различие полученных результатов в рамках сравнительного и доходного подходов при оценке 
рыночной стоимости помещения, по мнению Оценщика, является несущественным. 

Информация, использованная в сравнительном и доходном подходах, имеет одинаковую степень 
достоверности, поэтому для них были назначены равные веса – по 0,5. 

Соответственно, итоговый результат можно представить в виде таблицы следующим образом: 
Таблица № 85 

Результаты расчетов 

Наименование имущества Затратный 
подход, руб. 

Сравнительный 
подход, руб. 

Доходный 
подход, руб. 

Взвешенное 
значение, руб. 

Нежилое помещение, общей площадью 
137,8 кв.м., расположенное по адресу: 
Московская область, г. Электросталь, ул. 

Корешкова, д.3, пом.36-44 

не применялся 8 975 052 9 491294 9 233 173 

2/100 доли в праве собственности на 
земельный участок общей площадью 
7249 кв.м, расположенный по адресу: 

Московская область, г. Электросталь, ул. 
Корешкова, д.3 

не применялся 816 963 не применялся- 816 963 

Итоговая рыночная стоимость с 
учетом округления, руб. с НДС    10 050 000 

Источник: расчет ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 
 
В соответствии с проведенными расчетами, рыночная стоимость объектов недвижимого 
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имущества, расположенных по адресу: Московская область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3, 
составляет по состоянию на дату проведения оценки, с учетом округления и НДС: 

10 050 000 рублей 
(Десять миллионов пятьдесят тысяч) рублей 

Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: Московская 
область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3, составляет по состоянию на дату проведения оценки, с 
учетом округления и без НДС: 

8 642 000 рублей 
(Восемь миллионов шестьсот сорок две тысячи) рублей, 

в том числе: 

Наименование имущества Рыночная стоимость с учетом 
НДС, руб. (округленно) 

Рыночная стоимость без учета 
НДС, руб. (округленно) 

Нежилое помещение, общей 
площадью 137,8 кв.м 9 233 000 7 825 000 

2/100 доли в праве собственности на 
земельный участок с кадастровым 
номером: 50:46:0020402:121 

- 817 000 

 
 

Согласно Федеральному стандарту оценки № 7 «Оценка недвижимости» (ФСО – №7, п. 30) 
«После проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового 
результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, 
в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное» . 

В соответствии с информацией, представленной в публикации «Практические рекомендации по 
установлению диапазонов стоимости, полученной различными подходами или методами» М.О. Ильин, 
В.И. Лебединский, Москва, июнь 2015г., границы диапазона в % от итогового уровня рыночной 
стоимости на хорошо развитом рынке, для средних объектов коммерческой недвижимости, были 
экспертно определены Оценщиком на уровне 10%. 

Таким образом, диапазон рыночной стоимости объектов недвижимого имущества, 
расположенных по адресу: Московская область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3, по состоянию на 
дату проведения оценки, составляет без учета НДС (округленно): 

 
9 000 000 – 11 000 000 рублей 

(Девять миллионов – Одиннадцать миллионов) рублей. 
 
 
 
Согласование результатов рыночной стоимости Объекта оценки, находящегося в 

Саратовской области.  
В рамках данного отчета использовалась оценка на основе расчета взвешенного значения.  
В настоящем отчете Оценщик использовал сравнительный и затратный подходы для 

определения рыночной стоимости объекта оценки: 

Рынок коммерческой недвижимости г. Саратов достаточно развит, на нем существует большое 
количество информации о предложениях, аналитических обзоров и исследовательских материалов. 
Поэтому доходному и сравнительному подходам мы доверяем в наибольшей степени.  

Различие полученных результатов в рамках сравнительного и доходного подходов при оценке 
рыночной стоимости помещения, по мнению Оценщика, является несущественным. 

Информация, использованная в сравнительном и доходном подходах, имеет одинаковую степень 
достоверности, поэтому для них были назначены равные веса – по 0,5. 

Соответственно, итоговый результат можно представить в виде таблицы следующим образом: 
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Таблица № 86 
Результаты расчетов 

Наименование имущества Затратный 
подход, руб. 

Сравнительный 
подход, руб. 

Доходный 
подход, руб. 

Взвешенное 
значение, руб. 

Нежилое помещение, общей площадью 
1 968,7 кв.м., расположенное по адресу: 
Саратовская область, г. Саратов, ул. 

им.Зарубина, д.150 

не применялся 52 780 00 54 170 000 53 475 000 

Итоговая рыночная стоимость с 
учетом округления, руб. с НДС    53 480 000 

Источник: расчет ООО «Экономико-правовая Экспертиза» 

В соответствии с проведенными расчетами, рыночная стоимость объектов недвижимого 
имущества, расположенных по адресу: Саратовская область, г. Саратов, ул. им. Зарубина В.С., д.150, 
составляет по состоянию на дату проведения оценки, с учетом округления и с НДС: 

53 480 000 рублей 
(Пятьдесят три миллиона четыреста восемьдесят тысяч) рублей. 

 

Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: Саратовская 
область, г. Саратов, ул. им. Зарубина В.С., д.150, составляет по состоянию на дату проведения оценки, с 
учетом округления и без НДС: 

45 320 000 рублей 
(Сорок пять миллионов триста двадцать тысяч) рублей. 

 

Согласно Федеральному стандарту оценки № 7 «Оценка недвижимости» (ФСО – №7, п. 30) 
«После проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового 
результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, 
в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное» . 

В соответствии с информацией, представленной в публикации «Практические рекомендации по 
установлению диапазонов стоимости, полученной различными подходами или методами» М.О. Ильин, 
В.И. Лебединский, Москва, июнь 2015г., границы диапазона в % от итогового уровня рыночной 
стоимости на хорошо развитом рынке, для средних объектов коммерческой недвижимости, были 
экспертно определены Оценщиком на уровне 10%. 

Таким образом, диапазон рыночной стоимости объектов недвижимого имущества, 
расположенных по адресу: Московская область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3, по состоянию на 
дату проведения оценки, составляет без учета НДС (округленно): 

 
40 790 000 – 49 850 000 рублей 

(Сорок миллионов семьсот девяносто тысяч  - сорок девять миллионов восемьсот 
пятьдесят тысяч) рублей. 
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6.4. Итоговое заключение о рыночной стоимости Объекта оценки 
В соответствии с проведенными расчетами, с учетом сделанных допущений и ограничительных 

условий, Оценщик пришел к следующим выводам: 
 

Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: Московская 
область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3, составляет по состоянию на дату проведения оценки, с 
учетом округления и НДС: 

10 050 000 рублей 
(Десять миллионов пятьдесят тысяч) рублей 

Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: Московская 
область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3, составляет по состоянию на дату проведения оценки, с 
учетом округления и без НДС: 

8 642 000 рублей 
(Восемь миллионов шестьсот сорок две тысячи) рублей, 

в том числе: 

Наименование имущества Рыночная стоимость с учетом 
НДС, руб. (округленно) 

Рыночная стоимость без учета 
НДС, руб. (округленно) 

Нежилое помещение, общей 
площадью 137,8 кв.м 9 233 000 7 825 000 

2/100 доли в праве собственности на 
земельный участок с кадастровым 
номером: 50:46:0020402:121 

- 817 000 

 

Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: Саратовская 
область, г. Саратов, ул. им. Зарубина В.С., д.150, составляет по состоянию на дату проведения оценки, с 
учетом округления и с НДС: 

53 480 000 рублей 
(Пятьдесят три миллиона четыреста восемьдесят тысяч) рублей. 

 

Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: Саратовская 
область, г. Саратов, ул. им. Зарубина В.С., д.150, составляет по состоянию на дату проведения оценки, с 
учетом округления и без НДС: 

45 320 000 рублей 
(Сорок пять миллионов триста двадцать тысяч) рублей. 

 
 
 
 

Оценщик          Фесенко М.Ю. 
 
 
 
 

Генеральный директор 
ООО«Экономико-правовая Экспертиза»      Разоренова М.А. 
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Глава 7. ЗАЯВЛЕНИЕ О ПРОВЕДЕННОЙ ОЦЕНКЕ 
 

Я, являясь надлежащим профессиональным оценщиком, с полным пониманием существа 
вопроса и в соответствии со сложившимся у меня мнением заявляю, что:  

− все факты, изложенные в настоящем Отчете, мной проверены;  
− приведенные анализы, мнения, выводы ограничиваются лишь принятыми мной 

предположениями и существующими ограничительными условиями и представляют собой мои 
личные беспристрастные профессиональные формулировки;  

− в отношении Объекта оценки, являющегося предметом настоящего Отчета, я не имею никакой 
личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также я не состою в родстве, не имею 
никаких личных интересов или пристрастий по отношению к лицам, являющимся на дату 
вступления в силу настоящего Отчета владельцами оцененного мной Объекта или 
намеревающихся совершить с ним сделки;  

− оплата моих услуг не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью Объекта 
или с деятельностью по оценке бизнеса, благоприятствующей интересам клиента, с суммой 
стоимости оцененного Объекта, с достижением оговоренных или с возникновением 
последующих событий и совершением сделки с Объектом;  

− мои анализы, мнения и выводы осуществлялись, а Отчет об оценке составлен в полном 
соответствии с Федеральным Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и 
со Стандартами Оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности; 

− в ходе подготовки Отчета об оценке никто не оказывал мне существенной профессиональной 
помощи. 
 

 
 
 
 
 

Оценщик                            Фесенко М.Ю. 

 



Отчет № 107/2017 
Об определении рыночной стоимости объектов недвижимого имущества, принадлежащего ООО «АКЦЕНТ-

ИНВЕСТ» 
Заказчик: ООО «АКЦЕНТ-ИНВЕСТ» 

Специализированная консалтинговая фирма 
ООО “Экономико-правовая Экспертиза” 

тел. 8 (495) 933 83 66 

124 

Глава 8. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМОЙ ЛИТЕРАТУРЫ 
 
1. «Оценка недвижимости», под ред. А.Г. Грязновой, М.:«Финансы и статистика», 2003-492 с 
2. Гражданский кодекс Российской Федерации. Полный текст, «ГНОМ-ПРЕСС», Москва, 1997 г. 
3. «7 вопросов о недвижимости», С.Б. Пьянков, А.Е. Федоров М: Издательство «Грамотей», 2007 г. 176 

с. 
4. Стандарты оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, 

утвержденными постановлением правительства РФ от 06.07.01 № 519. 
5. Федеральные стандарты исследования (ФСО) №1-№3, обязательные к применению субъектами 

оценочной деятельности, утвержденные приказом Министерства экономического развития РФ от 
20.05.2015 года: № 297, №298, №299, ФСО № 7, утвержденным приказом Министерства 
экономического развития РФ от 25.09.2014 года: №611.  

6. Основы теории и практики оценки недвижимости, Коростелев С.П., Учебное пособие, М.: «Русская 
Деловая Литература», 1998-224 с. 

7. «Экономика недвижимости»,А.Б. Крутик, М.А. Горенбургов, Ю.М. Горенбургов СПб.: Издательство 
«Лань», 2000-478 с. 

8. «Оценка стоимости недвижимого имущества», ТПП РФ, Комитет по оценочной деятельности, М., 
2002-42 с. 

9. «Оценка урбанизированных земель», под ред. В.А. Прорвича, М.: Экономика, 2004-775 с. 
10. «Экономика недвижимости», под редакцией д.э.н., профессор В.И. Ресин, М.: Издательство «Дело», 

1999-327 с. 
11.  «Некоторые аспекты регулирования регионального рынка недвижимости», С.Б. Пьянков, А.Е. 

Федоров, М: отпечатано ООО «Лаватера», 2005г, 80с.  
12. «Технология работы с недвижимостью: Земельные отношения» под общ. ред. О.М.Толкачева,- М.: 

Издательский дом «Городская собственность», 1999-208 с.  
13. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости», Фридман Дж., Ордуэй Ник, Пер. с англ., М.: 

дело, 1997.-480 с. 
14. «Оценка стоимости недвижимости»,Грибовский С.В., Иванова Е.Н., Львов Д.С., Медведева О.Е.-М.: 

ИНТЕРКЛАМА, 2003.-704 с. 
15. «Методологические основы оценки стоимости имущества», Микерин Г.И., Гребенников В.Г., 

Нейман Е.И., М.: ИНТЕРКЛАМА, 2003.-688 с. 
16. «Введение в теорию оценки недвижимости», B.C. Болдырев, А.С. Галушка, А.Е. Федоров, Москва, 

1998 г. 
17. «Оценка рыночной стоимости недвижимости», под редакцией проф. В.М. Рутгайзера, Москва, Дело, 

1998 г. 
18. «Оценка объектов недвижимости: теоретические и практические аспекты», Учебное пособие под 

ред. В.В. Григорьева. Москва ИНФРВ-М 1997г. 
19. «Новые возможности сравнительного подхода при решении старых проблем»С.В.Грибовский, 

С.А.Сивец, И.А.Левыкина Вопросы оценки, №4, 2002 г. 
20. Справочник оценщика недвижимости – 2017. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода». Приволжский 
центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Лейфера Л.А. 
Нижний Новгород, 2017г. 

21. Справочник оценщика недвижимости – 2017. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода». Приволжский 
центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Лейфера Л.А. 
Нижний Новгород, 2017г. 

22. Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга СРД № 21, 2017г., под редакцией канд. 
техн. наук Е.Е. Яскевича, НЦПО, Москва 2017 г. 
 



Отчет № 107/2017 
Об определении рыночной стоимости объектов недвижимого имущества, принадлежащего ООО «АКЦЕНТ-

ИНВЕСТ» 
Заказчик: ООО «АКЦЕНТ-ИНВЕСТ» 

Специализированная консалтинговая фирма 
ООО “Экономико-правовая Экспертиза” 

тел. 8 (495) 933 83 66 

125 

Глава 9. ПРИЛОЖЕНИЯ 
 
Приложение № 1 Аналоги, используемые в расчетах 
Приложение № 2 Документы Оценщика 
Приложение № 3 Документы Заказчика 
 

  



Отчет № 107/2017 
Об определении рыночной стоимости объектов недвижимого имущества, принадлежащего ООО «АКЦЕНТ-

ИНВЕСТ» 
Заказчик: ООО «АКЦЕНТ-ИНВЕСТ» 

Специализированная консалтинговая фирма 
ООО “Экономико-правовая Экспертиза” 

тел. 8 (495) 933 83 66 

126 

 
 
 
 
 
 
 
 

Приложение №1 
Аналоги, используемые в расчетах 

 
  



Отчет № 107/2017 
Об определении рыночной стоимости объектов недвижимого имущества, принадлежащего ООО «АКЦЕНТ-

ИНВЕСТ» 
Заказчик: ООО «АКЦЕНТ-ИНВЕСТ» 

Специализированная консалтинговая фирма 
ООО “Экономико-правовая Экспертиза” 

тел. 8 (495) 933 83 66 

127 

Аналоги по сравнительному подходу для земельного участка, расположенного по адресу: 
Московская область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3. 
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Аналог № 3 

 
 

Аналог № 4 
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Аналоги по сравнительному подходу для нежилого помещения, расположенного по 
адресу: Московская область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3, пом.36-44. 

Аналог № 1 

 
Аналог № 2 
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Аналог № 3 

 
 

Аналог № 4 
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Аналоги по доходному подходу для нежилого помещения, расположенного по адресу: 
Московская область, г. Электросталь, ул. Корешкова, д.3, пом.36-44. 

Аналог № 1 

 
Аналог № 2 
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Аналог № 3 

 
Аналог № 4 
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Аналоги по сравнительному подходу для нежилого помещения офисного назначения, 
расположенного по адресу: Саратовская обл., г. Саратов, ул. им. Зарубина, д.150. 

Аналог № 1 

 
Аналог № 2 
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Аналог № 3 

 
 

Аналоги по сравнительному подходу для нежилого помещения торгового назначения, 
расположенного по адресу: Саратовская обл., г. Саратов, ул. им. Зарубина, д.150. 

 
Аналог № 1 
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Аналог № 2 

 
Аналог № 3 
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Аналоги по доходному подходу для нежилого помещения торгового назначения, 
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Аналог № 3 
 

 
Аналоги по доходному подходу для нежилого помещения офисного назначения, 
расположенного по адресу: Саратовская обл., г. Саратов, ул. им. Зарубина, д.150. 

 
Аналог № 1 
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Аналог № 2 

 
 

Аналог № 3 
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Аналог № 4 
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Приложение № 3 
Документы Заказчика 

 
Копии документов Заказчика представлены в электронном виде на CD-диске 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


