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ИСПОЛНИТЕЛЬНОЕ РЕЗЮМЕ 

ООО «Региональная Экспертная Компания» на основании договора об оказании услуг по 

оценке имущества № 84-РЭК-2017 от «24» октября 2017 г., произвела определение рыночной и 

ликвидационной стоимости объектов оценки. 

Данные о проведенных расчетах  представлены в письменном отчете
1
. Отчет об оценке 

содержит описание оцениваемого объекта, собранную фактическую информацию, этапы 

проведенного анализа, обоснование полученных  результатов, а также ограничительные условия и 

сделанные допущения.  

При выполнении работ по оценке Оценщик использовал информацию, предоставленную 

Заказчиком. Оценщик не проводил ее перепроверку и рассматривал ее как достоверную. 

Основываясь на фактах и информации, предоставленной заказчиком, и примененных в 

настоящем отчете методах оценки, с учетом принятых допущений и предположений, Оценщик 

пришел к следующему заключению, что по состоянию на «25» октября 2017 г., рыночная 

стоимость
2
 объекта оценки, составляет (без учета НДС): 

39 694 000 (Тридцать девять миллионов шестьсот девяносто четыре тысячи) рублей 

Детализация полученных результатов отражена в ниже представленной таблице. 

Таблица 1 

Детализация полученных результатов рыночной стоимости 

№ 

п/п 
Объект оценки 

Рыночная стоимость, руб., в 

том числе: 

Итого 

рыночная 

стоимость, 

руб. 

(округленно, 

без  НДС) 

Земельный 

участок  
Здания  

1 2 3 4 5 

1. 

Незавершенный строительством объект - автостоянка 

открытого типа на 52 легковых автомобиля (готовность 

95%), назначение: нежилое, 2 - этажный (подземных 

этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 1 (без  НДС), в т.ч.: 

 Право пользования (аренды) земельного участка. 

Категория земель: земли населенных пунктов - 

земельные участки, предназначенные для 

размещения гаражей и автостоянок (1.2.3). 

Площадь: 1902 кв.м. Адрес (местоположение): 

Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1. 

Кадастровый (или условный) номер: 

77:05:0005009:17303 (без  НДС) 

11 287 806 28 406 194 39 694 000 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете, признается достоверной 

и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном 

законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено иное.  

                                                           

 

 
1 ФСО № 1. п.28. 
2 ФСО № 1. п.27. 
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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
3
. 

 

 

Директор ООО «Региональная Экспертная Компания» _____________/ В. В. Филиппов / 

 

  

                                                           

 

 
3 ФЗ N 135 ст.12, ФСО № 3. п.3. 
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1. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ 

1.1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
4
 

Таблица 2 

Задание на оценку 

№ 

п/п 
Наименование Описание 

1 2 3 

1. Общая информация
5
 

1.1. Объект оценки 

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа на 52 легковых автомобиля (готовность 95%), 

назначение: нежилое, 2 - этажный (подземных этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  77:05:0005009:17388, 

адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1, в т.ч.: 

 Право пользования (аренды) земельного участка. Категория земель: земли населенных пунктов - земельные 

участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок (1.2.3). Площадь: 1902 кв.м. Адрес 

(местоположение): Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1. Кадастровый (или условный) номер: 

77:05:0005009:17303 

1.2. 
Права на объект оценки, учитываемые при 

определении стоимости объекта оценки 
Наименование объекта Права на объект 

  

Право пользования (аренды) земельного участка. Категория земель: земли населенных 

пунктов - земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок 

(1.2.3). Площадь: 1902 кв.м. Адрес (местоположение): Россия, г. Москва, ул. Каспийская, 

вл. 28, корп. 1. Кадастровый (или условный) номер: 77:05:0005009:17303 

Право аренды 

  

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа на 52 легковых 

автомобиля (готовность 95%), назначение: нежилое, 2 - этажный (подземных этажей - 0), 

общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, г. 

Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1 

Право собственности 

1.3. Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки. 

1.4. 
Предполагаемое использование результатов 

оценки 

Результаты оценки будут использованы в целях проведения процедуры банкротства.  

Связанные с этим ограничения: отчет об оценке не может применяться для иных целей. 

1.5. Вид стоимости Рыночная. 

1.6. Дата оценки 25.10.2017 г. 

1.7. Допущения, на которых должна  Оценщик не несет ответственности за истинность информации, связанной с подтверждением прав на 

                                                           

 

 
4 ФСО № 1. Глава IV; ФСО № 3. п.8(а).  
5 ФСО № 1. п.21(а-ж). 
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№ 

п/п 
Наименование Описание 

1 2 3 

основываться оценка оцениваемую собственность и/или за истинность юридического описания этих прав. Оцениваемая 

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

 Оценщик не проводит в полном объеме юридическую экспертизу и иные исследования юридических прав и 

обязанностей Заказчика, кроме получения информации и анализа факта наличия правоустанавливающих и 

правозакрепляющих документов на данный объект оценки, включая анализ объема ограничений (обременений) 

объекта. 

 Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оцениваемую собственность и на 

результат ее оценки. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов. 

2. Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки 
6
 

2.1. 

Состав объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для идентификации 

каждой из его частей (при наличии) 

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа на 52 легковых автомобиля (готовность 95%), 

назначение: нежилое, 2 - этажный (подземных этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  77:05:0005009:17388, 

адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1, в т.ч.: 

 Право пользования (аренды) земельного участка. Категория земель: земли населенных пунктов - земельные 

участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок (1.2.3). Площадь: 1902 кв.м. Адрес 

(местоположение): Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1. Кадастровый (или условный) номер: 

77:05:0005009:17303 

2.2. 

Характеристики объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, 

содержащие такие характеристики 

Копии документов содержащий характеристики объектов оценки и их оцениваемых частей приложены к отчету (см. 

Приложении №1) 

2.3.1. Имущественные права на объекты оценки Объект оценки 
Имущественные права на объекты 

оценки 

  

Право пользования (аренды) земельного участка. Категория земель: земли 

населенных пунктов - земельные участки, предназначенные для размещения 

гаражей и автостоянок (1.2.3). Площадь: 1902 кв.м. Адрес (местоположение): 

Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1. Кадастровый (или условный) 

номер: 77:05:0005009:17303 

Право аренды 

  

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа на 52 

легковых автомобиля (готовность 95%), назначение: нежилое, 2 - этажный 

(подземных этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, 

корп. 1 

Право собственности 

2.3.2. Оцениваемые права на объекты оценки Объект оценки 
Оцениваемые права на объекты 

оценки 

  Право пользования (аренды) земельного участка. Категория земель: земли Право аренды 

                                                           

 

 
6 ФСО № 1. пп.21(з),22; ФСО № 7. пп.8-9.  
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№ 

п/п 
Наименование Описание 

1 2 3 

населенных пунктов - земельные участки, предназначенные для размещения 

гаражей и автостоянок (1.2.3). Площадь: 1902 кв.м. Адрес (местоположение): 

Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1. Кадастровый (или условный) 

номер: 77:05:0005009:17303 

  

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа на 52 

легковых автомобиля (готовность 95%), назначение: нежилое, 2 - этажный 

(подземных этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, 

корп. 1 

Право собственности 

2.3.3. 
Ограничения (обременения) оцениваемых 

прав объектов оценки 
Объект оценки Регистрационная запись в ЕГРП 

  

Право пользования (аренды) земельного участка. Категория земель: земли 

населенных пунктов - земельные участки, предназначенные для размещения 

гаражей и автостоянок (1.2.3). Площадь: 1902 кв.м. Адрес (местоположение): 

Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1. Кадастровый (или условный) 

номер: 77:05:0005009:17303 

Краткосрочная аренда (согласно 

договора аренды земельного участка 

№И-05-001474) от 22.05.17г.) 

  

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа на 52 

легковых автомобиля (готовность 95%), назначение: нежилое, 2 - этажный 

(подземных этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, 

корп. 1 

Не зарегистрировано 

2.4. Правообладатель объектов оценки 
Московское городское отделение общественной организации - Всероссийское общество автомобилистов, ОГРН 

1089847153615. Дата регистрации: 31.07.2002г., ИНН 7710249203, адрес: 103009, г. Москва, пер. Леонтьевский, д.23 

2.5. Иные расчетные величины Не предусмотрено заданием на оценку 

2.6. Прочее 
Исполнитель не приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может 

находиться  рыночная стоимость. 
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1.2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ
7
 

В соответствии с назначением оценки, рыночная стоимость Объекта оценки определялась 

на основе:  

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

Российской Федерации» "  

При определении итоговой величины рыночной стоимости недвижимости Оценщик 

использовал «Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной 

деятельности»:  

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России 

от 20.05.2015 N 297;  

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 298;  

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 299;  

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611;  

Использование федеральных стандартов оценки вызвано обязательностью их применения 

при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации, что 

установлено положениями указанные стандартов.  

 

 Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства 

«Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет»  (НП «СРОО «ЭС»), 

утверждены Советом НП «СРОО «ЭС» № 24/2017 от 06.04.2017 г.  

 

Стандарты НП «СРОО «ЭС» не должны нарушать обязательных требований 

государственных стандартов, а также норм и правил, принятых в области оценки органами 

государственного управления в пределах их компетенции.  

Стандарты НП «СРОО «ЭС» подлежат обязательному соблюдению членами РОО в 

пределах, устанавливаемых для каждого стандарта в структурном элементе «Область 

применения», где указываются разделы (подразделы, пункты), применение которых носит 

обязательный характер. Иные положения стандартов применяют по усмотрению Оценщика или 

по требованию Заказчика (клиента).  

В дальнейшем при упоминании в отчете тех или иных положений стандарта такое 

упоминание будет сопровождаться ссылкой на Краткое наименование стандарта. 

  

                                                           

 

 
7 ФСО № 3. п.8(б).  
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1.3. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ДОПУЩЕНИЯ
8
 

Приводимый в отчете анализ, мнения и заключения Оценщика ограничиваются 

высказанными предположениями и ограничительными условиями, указанными ниже.  

 Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь при его использовании в 
указанных в нем целях. Какие-либо промежуточные результаты не могут быть 

использованы в качестве оценок отдельных объектов. 

 Оценщик не несет ответственности за истинность информации, связанной с 

подтверждением прав на оцениваемую собственность и/или за истинность юридического 

описания этих прав. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо 

претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

 Оценщик не проводит в полном объеме юридическую экспертизу и иные исследования 
юридических прав и обязанностей Заказчика, кроме получения информации и анализа 

факта наличия правоустанавливающих и правозакрепляющих документов на данный 

объект оценки, включая анализ объема ограничений (обременений) объекта. 

 Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на 

оцениваемую собственность и на результат ее оценки. Оценщик не несет 

ответственности ни за наличие таких скрытых фактов. 

 В отчете указаны ссылки на источники информации. При использовании в качестве 
источников информации сайтов Интернет оценщик указывает адреса доменов и 

интернет-страниц. Однако это не является гарантией, что читатель сможет 

самостоятельно найти опубликованную информацию по указанной ссылке. Это 

обусловлено тем, что источник информации может иметь динамический адрес, который 

невозможно задать в виде фиксированной ссылки. Кроме того, информация в любой 

момент может быть удалена с сайта по независящим от Оценщика причинам. 

 Сведения, полученные Оценщиком из внешних источников, считаются достоверными. 
Однако Оценщик не может гарантировать точность информации большую, чем точность 

исходных материалов, взятых из литературы, или представленной Заказчиком 

документации. 

 В отчете используются модели и расчетные формулы, в основе которых лежат те или 
иные допущения. Эти допущения Оценщик отражает в отчете по мере обращения к ним. 

Принятые допущения и ограничения следует учитывать при использовании 

представленных результатов. 

 Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта оценки действительно 

только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за 

изменение экономических, юридических или иных факторов, которые могут возникнуть 

после этой даты и повлиять на рыночную (и/или общеэкономическую, и/или социальную 

и др.) ситуацию, а, следовательно, и на стоимость оцениваемого объекта. 

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной 
стоимости оцениваемого объекта, которую Заказчик предполагает использовать в 

соответствии с целью оценки. Но этот отчет не является гарантией того, что будущие 

партнеры или контрагенты Заказчика согласятся с оценкой стоимости, определенной 

Оценщиком. 

 В отчете могут не учитываться отдельные факторы, оказывающие незначительное 
влияние на результаты оценки (в пределах погрешности метода). 

 В соответствии с профессиональными этическими нормами Оценщик обязуется 

сохранять конфиденциальность в отношении информации, полученной от Заказчика. Он 

также не может разглашать содержание настоящего отчета в целом или по частям без 

                                                           

 

 
8 ФСО № 3. п.8(в).  
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предварительного письменного согласования с Заказчиком, за исключением случаев, 

предусмотренных действующим законодательством. 

 Без письменного согласия Оценщика, настоящий отчет не должен распространяться или 
публиковаться, равно, как и использоваться, даже в сокращенной форме, для целей 

иных, чем указано выше. Настоящий отчет предназначен исключительно для выше 

оговоренной цели. Оценщик не принимает юридической и финансовой ответственности 

перед третьими лицами, независимо от того, будет ли он использоваться третьими 

лицами для целей, оговоренных в отчете, или для каких-либо иных целей. Оценщик 

также не принимает на себя ответственности за убытки, которые могут возникнуть у 

Заказчика или другой стороны вследствие нарушения и/или игнорирования 

сформулированных ограничивающих условий. 

 Полученная  оценка отражает независимое суждение оценщика о стоимости имущества, 
основанное на его профессиональном опыте и знаниях, и носит рекомендательный 

характер (см. статья 12 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в РФ», ФЗ-

135 от 29.07.98). Таким образом, вышеуказанные значения могут быть использованы 

Заказчиком в качестве отправной точки при обеспечении реализации имущественных 

прав, а при обязательности проведения оценки (см. статья 8 Федерального Закона «Об 

оценочной деятельности в РФ», ФЗ-135 от 29.07.98) рекомендует проведение торгов. 

Действие настоящей статьи не распространяется на отношения, возникающие при 

распоряжении государственными и муниципальными унитарными предприятиями, 

государственными и муниципальными учреждениями имуществом, закрепленным за 

ними в хозяйственном ведении или оперативном управлении, за исключением случаев, 

если распоряжение имуществом в соответствии с законодательством Российской 

Федерации допускается с согласия собственника этого имущества, а также на 

отношения, возникающие в случае распоряжения государственным или муниципальным 

имуществом при реорганизации государственных и муниципальных унитарных 

предприятий, государственных и муниципальных учреждений. 

 Расчеты, представленные в отчете, были произведены: 
o с использованием программного обеспечения относящегося к классу электронно-

вычислительных таблиц входящих в состав офисных пакетов (например: Calc (Libre 

Office, OpenOffice); Exel (MS Office);  и т.п.); 

o по правилам округления; 

При проведении оценки возможно установление дополнительных к указанным в задании на 

оценку допущений, связанных с предполагаемым использованием результатов оценки и 

спецификой объекта оценки
9
. В таком случае, принятые допущения будут непосредственно 

отмечены Оценщиком в соответствующей части Отчета. 

  

                                                           

 

 
9 ФСО № 1. п.24.  
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1.4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ, 

ПОДПИСАВШЕМ ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ
10

 

Таблица 3 

Сведения о Заказчике 

№ п/п Наименование Описание 

1 2 3 

1. Полное наименование 
Московское городское отделение общественной организации - 

Всероссийское общество автомобилистов  

2. ОГРН ОГРН 1089847153615. Дата регистрации: 31.07.2002г. 

3. ИНН  7710249203 

4. Юридический адрес 103009, г. Москва, пер. Леонтьевский, д.23 

Таблица 4 

Сведения об Оценщике 

№ 

п/п 
Наименование Описание 

1 2 3 

1. Фамилия, имя, отчество оценщика Филиппов Владислав Валерьевич 

2. Место нахождения Адрес: 426053, Удмуртская Республика, г. Ижевск, ул. Ворошилова, 37а 

3. Информация о членстве в СРО 
«Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», 

регистрационный номер в Реестре № 0492, дата выдачи 19.10.2011 г. 

4. 

Документы, подтверждающие 

получение профессиональных 

знаний в области оценочной 

деятельности
11

 

диплом «Московская финансово-промышленная академия» №0421от 

04.06.2011г. профессиональная переподготовка «Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса)». 

5. 
Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

ОАО «АльфаСтрахование» на сумму  30 000 000 (Тридцать  миллионов) 

рублей (Страховой полис 4791R/776/00077/7, период страхования с 

18.09.2017 г. по 17.09.2018 г. 

6. Контактные данные 
Номер телефона: 8-912-856-79-06 

Электронная почта: ocenka-18@mail.ru 

7. 
Сведения о независимости 

оценщика: 

Настоящим оценщик Филиппов Владислав Валерьевич подтверждает 

полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 

Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной 

деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик Филиппов Владислав Валерьевич не является учредителем, 

собственником, акционером, должностным лицом или работником 

юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный 

интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в 

близком родстве или свойстве. 

Оценщик Филиппов Владислав Валерьевич не имеет в отношении 

объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не 

является участником (членом) или кредитором юридического лица – 

заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или 

страховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в 

настоящем отчете об оценке. 

 

  

                                                           

 

 
10 ФСО № 3. п.8(г). 
11 ФСО-2. п. 4. «II. Цель оценки и предполагаемое использование результата оценки». 
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Таблица 5 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

№ 

п/п 
Наименование Описание 

1 2 3 

1. Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

2. Полное наименование ООО «Региональная Экспертная Компания» 

3. ИНН/КПП 1840000287 / 184001001 

4. ОГРН 1111840003274 от 18.04.2011 

5. Место нахождения Адрес: 426053, Удмуртская Республика, г. Ижевск, ул. Ворошилова, 37а 

6. 
Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

Страховой полис ОАО «АльфаСтрахование» на сумму  30 000 000 

(Тридцать миллионов) рублей, № 4791R/776/00069/7-01, период 

страхования с 25.08.2017 г. по 24.08.2018 г. 

7. 

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор: 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Региональная 

Экспертная Компания» подтверждает полное соблюдение принципов 

независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 

N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Общество с ограниченной ответственностью «Региональная Экспертная 

Компания» подтверждает, что не имеет имущественного интереса в 

объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта 

оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, 

указанной в настоящем отчете об оценке. 
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1.5. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕКАЕМЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ 

ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ ОРГАНИЗАЦИЯХ И 

СПЕЦИАЛИСТАХ
12

 

Таблица 6 

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и 

специалистах 

№ п/п Наименование Описание 

1 2 3 

1. 

Информация обо всех привлекаемых к 

проведению оценки и подготовке отчета 

об оценке организациях и специалистах  

Не привлекались 

  

                                                           

 

 
12 ФСО № 3. п.8(д). 
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1.6. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
13

 

Таблица 7 

Основные факты и выводы 

№ 

п/п 
Наименование Описание 

1 2 3 

1. Порядковый номер отчета Отчет № 85-РЭК-17 

2. Дата составления отчета 03.11.17 г 

3. Дата оценки 25.10.17 г 

4. Дата осмотра 25.10.17 г 

5. 

Основание для проведения 

оценщиком оценки объекта 

оценки 

Договор №84-РЭК-2017 от 24 октября 2017 г. 

6. 

Общая информация, 

идентифицирующая объект 

оценки 

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа на 52 

легковых автомобиля (готовность 95%), назначение: нежилое, 2 - этажный 

(подземных этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 

28, корп. 1 

7. Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости 

Полученный результат может быть использован лишь с учетом ниже 

следующих ограничений: 

 В соответствии со статьей 8 ФЗ-135 настоящая оценка является не 

обязательной и, в соответствии с этим, данный отчет может быть 

оспорен в судебном порядке на основании ст. 13 ФЗ-135 до принятия 

решения уполномоченным органом о проведении сделки с 

оцениваемым имуществом. В соответствии с разъяснениями 

Информационного письма ВАС РФ №92 от 30 мая 2005 года данный 

отчет не может быть оспорен после принятия уполномоченным органом 

решения о проведении сделки. 

  

 Оценщик особо подчеркивает, что стоимость, установленная в 

настоящем отчете, является рекомендуемым на основе знаний и 

ограниченного опыта Оценщика первоначальным ориентиром, однако 

эта стоимость может и должна быть скорректирована в рамках 

предусмотренных законодательством торгов по продаже имущества. 

Оценщик особо обращает внимание Заказчика на то, что ни одна сделка 

на рынке не должна пройти точно по установленной стоимости. 

Реальные сделки на рынке происходят и должны происходить по ценам, 

для которых характерен значительный разброс. 

  

 Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об 

оценке, является рекомендуемой для целей совершения сделки с 

объектом оценки, если со дня составления отчета об оценке до дня 

совершения сделки с объектом оценки или дня представления 

публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

  
 Результат оценки достоверен лишь в рамках той задачи оценки, которая 

была определена в рамках задания на оценку. 

  

 Цена, установленная в случае заключения реальной сделки, может 

значительно отличаться от стоимости, определенной в настоящем 

отчете, вследствие таких факторов как: мотивы сторон, объем и 

качество рекламы, умение сторон вести переговоры, условия сделки, 

качество проведения торгов, и иные существенные факторы, 

непосредственно относящиеся к Объекту оценки и не представленные 

Оценщику. 

                                                           

 

 
13 ФСО № 3. п.8(е). 
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Таблица 8  

Итоги оценки 

Наименование объекта оценки 

Результаты оценки, полученные при применении различных 

подходов к оценке, руб., в т.ч.: 

Итого рыночная   

стоимость объекта 

оценки (без учета 

НДС), руб. 
затратного сравнительного доходного 

1 

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа на 52 

легковых автомобиля (готовность 95%), назначение: нежилое, 2 - этажный 

(подземных этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  77:05:0005009:17388, 

адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1 

39 686 016 39 699 092 

10 749 351  

(в согласовании не 

участвовал)  

39 694 000 
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2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
14

 

2.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Для проведения оценки Оценщику предоставлена следующая документация: 

Таблица 9 

Документы, характеризующие объект оценки  

№ 

п/п 
Наименование документа Реквизиты документа 

1 2 3 

1. Копия технического плана здания от 18.03.2016г. 

Приложение № 1. 
2. 

Копия договора аренды земельного участка №И-05-001474) от 

22.05.17г. 

 

  

                                                           

 

 
14 ФСО № 3. п.8(ж). 
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2.2. ОПИСАНИЕ ЮРИДИЧЕСКИХ ПРАВ НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Таблица 10 

Описание юридических прав на объект оценки  

№ 

п/п 
Объект права Субъект (субъекты) права Вид права Основания права 

Существующие 

ограничения (обременения) 

права 

Объем 

правомочий 

владельца объекта 

оценки 

1 2 3 4 5 6 7 

1 

Незавершенный 

строительством объект - 

автостоянка открытого типа на 

52 легковых автомобиля 

(готовность 95%), назначение: 

нежилое, 2 - этажный 

(подземных этажей - 0), общая 

площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес 

объекта:  Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 1 

Московское городское 

отделение общественной 

организации - 

Всероссийское общество 

автомобилистов , ИНН: 

7710249203, ОГРН: 

1027700080880 от 

31.07.2002г., адрес: 103009, 

г. Москва, пер. 

Леонтьевский, д.23 

Собственность Нет данных Не зарегистрировано 

Владение, 

пользование и 

распоряжение 

своим имуществом
 
 

2 

Право пользования (аренды) 

земельного участка. Категория 

земель: земли населенных 

пунктов - земельные участки, 

предназначенные для 

размещения гаражей и 

автостоянок (1.2.3). Площадь: 

1902 кв.м. Адрес 

(местоположение): Россия, г. 

Москва, ул. Каспийская, вл. 28, 

корп. 1. Кадастровый (или 

условный) номер: 

77:05:0005009:17303 

Аренда 

Договор аренды земельного 

участка №И-05-001474) от 

22.05.17г. 

Аренда 

Владение, 

пользование своим 

имуществом 
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2.3. ХАРАКТЕРИСТИКА МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица 11 

Характеристика местоположения объекта оценки  

№ 

п/п 
Наименование характеристики Описание характеристики 

1 2 3 

1. Объект оценки 

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа 

на 52 легковых автомобиля (готовность 95%), назначение: нежилое, 2 - 

этажный (подземных этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 1, в т.ч.: 

 Право пользования (аренды) земельного участка. Категория 

земель: земли населенных пунктов - земельные участки, 

предназначенные для размещения гаражей и автостоянок 

(1.2.3). Площадь: 1902 кв.м. Адрес (местоположение): Россия, 

г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1. Кадастровый (или 

условный) номер: 77:05:0005009:17303 

2. Адрес 

Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1  

(см. ниже представленные рисунки) 

3. Транспортная доступность 
Хорошая транспортная доступность, удобные подъездные пути, 

подъезд к участку осуществляется по асфальтированной дороге 

4. 
Возможность круглогодичного 

подъезда к земельному участку  
Есть 

5. 
Близость к скоростным 

магистралям 
Отсутствует 

6. Близость к населенным пунктам Участок расположен в г. Москва 

7. 
Преобладающая застройка 

района 
Общественно-деловая и жилая 

8. 

Сегмент рынка недвижимости, в 

котором может 

позиционироваться объект 

оценки 

Стоянки и машиноместа  
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Рисунок 1 Местоположение объекта оценки 

 
Рисунок 2 Местоположение объекта оценки 
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2.4. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица 12 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки  

№ 

п/п 

Наименование 

характеристики 
Описание характеристики 

1 2 3 

1. Объект оценки 

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа на 

52 легковых автомобиля (готовность 95%), назначение: нежилое, 2 - 

этажный (подземных этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. Каспийская, 

вл. 28, корп. 1 

2. Разрешенное использование Нежилое 

3. Фактическое использование Нежилое/многоуровневая стоянка 

4. 
Балансовая стоимость 

объекта оценки, руб. 
Нет данных 

5. Кадастровая стоимость, руб. Нет данных 

6. Площадь, кв.м. 1501,5 

7. Количество машиномест, шт 52 

8. 
Размеры стояночный 

участков, кв.м. 
13,8 

7. Площадь застройки, кв.м. Нет данных 

8. Строительный объем, куб.м. 4675,5 

9. Этажность 2 

10. Оцениваемые этажи 2 

11. Год постройки 2011 

12. Год реконструкции Нет данных 

13. Общее текущее состояние Удовлетворительное, фотоотчет представлен в Приложении № 2 

 
Описание конструктивных элементов 

Конструктивный элемент Описание элемента  Физическое состояние 

13.1. Фундаменты Монолитный ж/б столбчатого типа Удовлетворительное 

13.2. Стены, перегородки Стальной каркас (металлические) Удовлетворительное 

13.3. Крыша Металлическая Удовлетворительное 

13.4. Проемы Металлические Удовлетворительное 

14. 

Другие факторы и 

характеристики, 

относящиеся к объекту 

оценки, существенно 

влияющие на его стоимость 

Сооружение расположено на земельном участке: 

Право пользования (аренды) земельного участка. Категория земель: 

земли населенных пунктов - земельные участки, предназначенные для 

размещения гаражей и автостоянок (1.2.3). Площадь: 1902 кв.м. Адрес 

(местоположение): Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1. 

Кадастровый (или условный) номер: 77:05:0005009:17303 
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Таблица 13 

Характеристика земельного участка на котором расположен оцениваемый объект  

№ 

п/п 
Наименование характеристики Описание характеристики 

1 2 3 

1. Объект оценки 

Право пользования (аренды) земельного участка. Категория земель: 

земли населенных пунктов - земельные участки, предназначенные для 

размещения гаражей и автостоянок (1.2.3). Площадь: 1902 кв.м. Адрес 

(местоположение): Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1. 

Кадастровый (или условный) номер: 77:05:0005009:17303 

2. Разрешенное использование 
Земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и 

автостоянок (1.2.3) 

3. Фактическое использование В соответствии с разрешенным использованием 

4. 
Балансовая стоимость объекта 

оценки, руб. 
нет данных 

5. Кадастровая стоимость, руб. 27 642 697,98 

6. Площадь, кв.м. 1902 

7. 
Застроенная площадь 

земельного участка, кв.м. 
нет данных 

8. Инфраструктура земельного участка 

8.1. Улучшения земельного участка 

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа 

на 52 легковых автомобиля (готовность 95%), назначение: нежилое, 2 - 

этажный (подземных этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 1 

8.2. 
Наличие инженерной 

инфраструктуры 
Присутствует комплексная инженерная инфраструктура 

8.3. Наличие парковки - 

8.4. Транспортная доступность Транспортная доступность хорошая 

9. Прочее 

9.1. Рельеф земельного участка Спокойный 

9.2. Затопляемость Отсутствует 

9.3. Экологическая обстановка 
Удовлетворительная (загазованность и уровень шума находится в 

пределах нормативных показателей) 

9.4. Форма земельного участка  
Земельный участок ровный, форма участка отражена на ниже 

представленном рисунке 

 

 
Рисунок 3 План земельного участка  
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2.5 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ
15

 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее доходное и 

конкурентное использование объекта оценки, т.е. использование, которому соответствует 

максимальная стоимость объекта.  

Согласно ст. 15 ФСО-7 «Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить 

наиболее прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются 

участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении 

рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов 

и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при 

применении каждого подхода».  

Часто это требование стандартов трактуется, как необходимость проведения неких 

расчетов, напоминающих краткие инвестиционные проекты. Вместе с тем, необходимо учитывать, 

что с точки зрения рынка варианты использования имущества, предусматривающие его 

реконструкцию, заведомо проигрывают по сравнению с вариантами, не предусматривающими 

реконструкцию. Исключением из этого правила могут быть лишь обстоятельства меняющегося 

отношения рынка к объекту оценки. 

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщика в отношении 

наилучшего использования собственности, исходя из анализа состояния рынка. Понятие 

«наилучшего и оптимального использования», применяемое в настоящем отчѐте, определяется как 

вероятное и разрешѐнное законом использование объекта с наилучшей отдачей, при чѐм 

непременны условия физической возможности, должного обеспечения и финансовой 

оправданности такого рода действий. Данное понятие подразумевает наряду с выгодами для 

собственника недвижимости, особую общественную пользу и увязывается с задачами развития 

общества. В практике оценки недвижимости положение о наилучшем и оптимальном 

использовании представляет собой посылку для дальнейшей оценки стоимости объекта. 

Общие понятия 

На рынке недвижимости, как и на любом другом рынке, покупатели и продавцы вступают 

между собой в определенные взаимоотношения, целью которых является согласование меры 

обмена товара или услуги. При этом в качестве основы для расчета меры обмена на рынке 

понимают рыночную стоимость товара или услуги, которая отражает сложившуюся текущую 

ситуацию на рынке. 

Являясь функцией экономической ситуации на рынке, рыночная стоимость определяется на 

базе основных принципов оценки с учетом всех социально-экономических, физических, 

политических факторов и отражает текущее соотношение сил, действующих на рынке, а также 

ожидаемую тенденцию изменения этого соотношения. 

С другой стороны, любой благоразумный покупатель или инвестор будет стремиться к 

получению максимальной отдачи от вложенных средств путем наиболее эффективного 

использования недвижимости. Очевидно, что форма такого использования также будет зависеть от 

текущего состояния рынка, а стоимость собственности при этом будет максимальной. 

                                                           

 

 
15 ФСО № 7. Глава VI. 
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Таким образом, можно утверждать, что в любой текущий момент времени максимальная 

стоимость собственности соответствует ее наиболее эффективному использованию, которое, в 

свою очередь, определяется текущим состоянием рынка. 

Процедура выявления и обоснования альтернативного использования собственности, 

обеспечивающего максимально продуктивное использование, называется анализом наилучшего 

и наиболее эффективного использования. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование - наиболее вероятное использование 

имущества, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, 

осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого стоимость оцениваемого 

имущества будет максимальным. 

На практике анализ оптимального использование объекта недвижимости выявляется путем 

проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим категориям: 

 быть физически возможным, т.е. рассмотрение физически и технологически 

реальных в данной местности и для данного участка способов использования; 

 быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого 

использования не должна подпадать под действия правовых ограничений, 

существующих либо потенциальных; 

 быть финансово состоятельным, т.е. рассмотрение того, какое физически 

осуществимое и легальное использование, являясь также разумно обоснованным, 

будет приносить доход владельцу объекта; 

 быть максимально эффективным, т.е. рассмотрение того, какой из физически 

осуществимых, правомочных, финансово оправданных и рациональных вариантов 

использования объекта будет приносить максимальный чистый доход или приводить 

к максимальной текущей стоимости объекта. 

Для любой недвижимости может существовать оптимальное использование земельного 

участка как свободного и отличное от него оптимальное использование собственности как 

улучшенной. Пока стоимость собственности с улучшениями будет больше стоимости участка без 

улучшений, наилучшим и наиболее эффективным использованием будет использование 

собственности с улучшениями. Когда стоимость свободного участка превысит стоимость 

собственности с улучшениями, наилучшим и наиболее эффективным использованием будет 

использование земли как будто бы свободной. 

Использование земельного участка как свободного 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования земли как свободной 

выполняется в двух случаях: 

 при необходимости отдельной оценки участка земли; 

 при выборе объектов для сравнительного анализа. 

Основная задача данного анализа - дать ответ на следующие вопросы: 

1. Если земля есть или будет свободной, как ее следует использовать? 

2. Какой тип здания или сооружения следует построить и когда? 

Для ответа на первый вопрос необходимо проанализировать не только текущее состояние 

рынка, но и дать прогноз его изменения на будущее, т.к. стоимость определяется, главным 

образом, потенциальными возможностями.  
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Существуют случаи, когда наиболее эффективным текущим использованием будет 

временное или спекулятивное. Временное использование предполагает устройство автостоянок, 

спортивных площадок и т.д. Через некоторое время в соответствии с прогнозом рыночной 

ситуации наиболее эффективным использованием участка может быть строительство гостиницы. 

Спекулятивное использование предполагает удерживание участка свободным до того момента, 

когда ситуация на рынке будет благоприятна для проведения улучшений. 

Необходимо учесть, что анализ использования земельного участка как неосвоенного 

подразумевает снос и демонтаж оцениваемых объектов. В рассматриваемом случае снос и 

демонтаж зданий и сооружений нецелесообразен, так как они представляют собой действующий 

имущественный комплекс, который приносит Собственнику доход. Таким образом, оцениваемый 

объект оценки может эксплуатироваться по своему назначению собственником, либо сдаваться в 

аренду сторонним организациям в том виде, в котором находится на сегодняшний день без 

проведения строительно-восстановительных работ по капремонту либо реконструкции. 

Вывод: Исходя из вышеизложенного, анализ наилучшего и наиболее эффективного 

использования оцениваемого участка как незастроенного не проводился. 

Использование земельного участка с улучшениями 

Наилучшее и наиболее эффективное использование собственности как улучшенной - это 

использование ее как при наличии существующих улучшений. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования собственности, как 

улучшенной, выполняется в следующих случаях: 

 при определении характера использования собственности, обеспечивающего 

максимальный возврат инвестированного капитала; 

 при выборе объектов для сравнительного анализа. 

Основная задача данного анализа - дать ответ на следующие вопросы: 

1. Как следует использовать существующие улучшения? 

2. Какой тип реконструкции или модернизации следует выполнить и когда? 

В настоящее время на рассматриваемом земельном участке расположен объект оценки с 

функциональным назначением площадей: рекреационно-оздоровительного назначения. 

По определению, использование, которое максимизирует стоимость собственности при 

подходящей долгосрочной норме отдачи и величине риска, является наилучшим и наиболее 

эффективным использованием. 

Типичными вариантами использования улучшенной недвижимости могут служить 

следующие альтернативы: 

 снос строений - существующее строение может быть снесено только в том случае, 

когда не существует эффективных инвестиционных проектов по его ремонту, 

реконструкции и дальнейшему использованию. Как было уже указано ранее, снос 

оцениваемой недвижимости нецелесообразен; 

 реконструкция или обновление – с точки зрения рынка варианты использования 

имущества, предусматривающие его реконструкцию, заведомо проигрывают по 

сравнению с вариантами, не предусматривающими реконструкцию. Исключением из 

этого правила могут быть лишь обстоятельства меняющегося отношения рынка к 

объекту оценки; 
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 продолжение использования в текущем состоянии. 

Современный уровень развития инфраструктуры оценочной деятельности не может 

предоставить оценщику необходимых сведений, подготовленных специалистами различных 

областей экономических и технических знаний, с учетом изменения рыночной ситуации. В этих 

условиях используется метод качественного анализа
16

 возможных вариантов использования 

оцениваемой недвижимости. Данный метод базируется на качественной оценке, параметров 

оцениваемой недвижимости с точки зрения их соответствия возможным вариантам использования 

объекта. 

Ниже по тексту проведем анализ наилучшее и наиболее эффективное использование анализ 

объекта оценки, текущее использование которого относится к многоуровневый гараж с 

автосервисом/торговое. 

Таблица 14 

Анализ вариантов возможного использования объектов оценки  

№ 

п/п 
Параметры административное торгово-рыночное 

Производственное 

(многоуровневая 

стоянка) 

1 2 3 4 5 

1 Общая площадь соответствует соответствует соответствует 

2 

Объемно-

планировочное 

решение 

Не соответствует, 

необходима 

реконструкция 

Не соответствует, 

необходима 

реконструкция 

соответствует 

3 
Транспортная 

доступность 
соответствует соответствует соответствует 

4 
Наличие 

инженерных систем 
соответствует соответствует соответствует 

5 
Общее физическое 

состояние 
соответствует соответствует соответствует 

6 Местоположение соответствует соответствует соответствует 

7. Вывод: 

Вариант не 

соответствует текущему 

использованию. 

Вариант использования 

нецелесообразен с точки 

ценности 

месторасположения, и 

потребует реконструкции 

объекта оценки, и 

сопряжен с 

существенными 

финансовыми 

вложениями. 

Вариант не 

соответствует текущему 

использованию. 

Вариант использования 

нецелесообразен с точки 

ценности 

месторасположения, и 

потребует реконструкции 

объекта оценки, и 

сопряжен с 

существенными 

финансовыми 

вложениями. 

Вариант соответствует 

текущему использованию 

 

Вариант использования 

возможен, без 

дополнительных 

финансовых вложений. 

 

Вывод: Проанализировав имеющуюся информацию, учитывая конструктивные 

особенности объектов оценки, а также сложившуюся ситуацию на рынке, Оценщик полагает, 

что наилучшим и наиболее эффективным использованием оцениваемого объекта оценки является 

его использование по текущему функциональному назначению. 

                                                           

 

 
16 Иванова Е.Н. «Оценка стоимости недвижимости», стр. 137, - М.:КНОРУС,2007 
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3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
17

 

3.1. ОБЗОР ОКРУЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3 . 1 . 1 .  Х а р а к т е р и с т и к а  м е с т о п о л о ж е н и я  о б ъ е к т а  о ц е н к и
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Объект оценки расположен на территории города Москва. 

Москва   — столица Российской Федерации, город федерального 

значения, административный центр Центрального федерального округа и центр Московской 

области, в состав которой не входит. Крупнейший по численности населения город России и еѐ 

субъект — 12 380 664 чел. (2017), самый населѐнный из городов, полностью расположенных в 

Европе, входит в первую десятку городов мира по численности населения
[
. Центр Московской 

городской агломерации. 

Историческая столица Великого княжества Московского, Русского царства, Российской 

империи (в 1728—1730 годах), Советской России и СССР. Город-герой. В Москве 

находятся федеральные органы государственной власти Российской Федерации (за 

исключением Конституционного суда), посольства иностранных государств, штаб-квартиры 

большинства крупнейших российских коммерческих организаций и общественных объединений. 

Расположена на реке Москве в центре Восточно-Европейской равнины, в 

междуречье Оки и Волги. Как субъект федерации Москва граничит 

с Московской и Калужской областями. 

Москва — важный туристический центр России. Московский Кремль, Красная 

площадь, Новодевичий монастырь и Церковь Вознесения в Коломенском входят в 

список Всемирного наследия ЮНЕСКО. Она является важнейшим транспортным узлом. Город 

обслуживают 5 аэропортов, 9 железнодорожных вокзалов, 3 речных порта (имеется речное 

сообщение с морями бассейнов Атлантического и Северного Ледовитого океанов). С 1935 года в 

Москве работает метрополитен. 

Москва находится в центре европейской части России, в междуречье Оки и Волги, на 

стыке Смоленско-Московской возвышенности (на западе), Москворецко-Окской равнины (на 

востоке) и Мещѐрской низменности (на юго-востоке). Территория города по состоянию на 1 

января 2014 года составляет 2561,5 км². Треть (870 км²) находится внутри кольцевой 

автомагистрали (МКАД), остальные (1691,5 км²) — за ней. 

Наивысшая точка находится на Теплостанской возвышенности и составляет 255 м, самая 

низкая точка — вблизи Бесединских мостов, где река Москва покидает город (высота этой точки 

над уровнем моря составляет 114,2 м). 

Город располагается на обоих берегах реки Москвы, в еѐ среднем течении. Помимо этой 

реки, на территории города протекает несколько десятков других рек (притоков Москвы), 

наиболее крупные из которых — Сходня, Химка, Пресня, Неглинная, Яуза и Нищенка (левые 

притоки), а также Сетунь, Котловка и Городня (правые притоки). Многие малые реки (Неглинная, 

Пресня и др.) в пределах города протекают в коллекторах. В Москве много и других водоѐмов: 

более 400 прудов и несколько озѐр
 
и 13 водохранилищ. 

Москва находится в третьем часовом поясе (UTC+3). Используемое время в Москве 

обозначается по международному стандарту как московское время (MSK). С 26 октября 2014 года 

смещение относительно всемирного координированного времени UTC составляет 3 часа; а 

средний астрономический полдень в центре Москвы наступает примерно в 12:30. 

                                                           

 

 
17 ФСО № 3. п.8(з); ФСО № 7. Глава V. 
18 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D1%8B_%D1%81_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5%D0%BC_%D0%B1%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B5_500_%D1%82%D1%8B%D1%81%D1%8F%D1%87_%D1%87%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D1%8B_%D1%81_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5%D0%BC_%D0%B1%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B5_500_%D1%82%D1%8B%D1%81%D1%8F%D1%87_%D1%87%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0#cite_note-5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B3%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B3%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BD%D1%8F%D0%B6%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%86%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B8%D0%BC%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B8%D0%BC%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/1728_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/1730_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A1%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%A1%D0%BE%D1%86%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A0%D0%B5%D1%81%D0%BF%D1%83%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D1%8E%D0%B7_%D0%A1%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D1%85_%D0%A1%D0%BE%D1%86%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D1%85_%D0%A0%D0%B5%D1%81%D0%BF%D1%83%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0-%D0%B3%D0%B5%D1%80%D0%BE%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BE%D1%80%D0%B3%D0%B0%D0%BD%D1%8B_%D0%B3%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%B2%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%A1%D1%83%D0%B4_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%B4%D0%B8%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D1%85_%D0%BF%D1%80%D0%B5%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D1%82%D0%B2_%D0%B2_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D0%BE-%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%9A%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8B%D1%80%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%92%D0%BE%D0%B7%D0%BD%D0%B5%D1%81%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F_(%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%81%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%9D%D0%95%D0%A1%D0%9A%D0%9E
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%83%D0%B7%D0%B5%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%B2%D0%BE%D0%BA%D0%B7%D0%B0%D0%BB%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%82%D0%BB%D0%B0%D0%BD%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D0%B5%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%9B%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%82%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D0%B5%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/1935_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B7%D0%B2%D1%8B%D1%88%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%BE%D1%80%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%BE-%D0%9E%D0%BA%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%89%D1%91%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BD%D0%B8%D0%B7%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B7%D0%B2%D1%8B%D1%88%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B5%D1%81%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%85%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D1%8F_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B0_(%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B5%D1%81%D0%BD%D1%8F_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B5%D0%B3%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%83%D0%B7%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B8%D1%89%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0_(%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D1%82%D1%83%D0%BD%D1%8C_(%D0%BD%D0%B8%D0%B6%D0%BD%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D1%82%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BA%D0%B0_(%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D1%8F_(%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%B7%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D0%BE%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%91%D0%BC%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%85%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%BB%D0%B8%D1%89%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B0%D1%81%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D0%BF%D0%BE%D1%8F%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/UTC%2B03:00
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%B2%D1%80%D0%B5%D0%BC%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%81%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BE%D1%80%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B2%D1%80%D0%B5%D0%BC%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%BB%D0%B4%D0%B5%D0%BD%D1%8C
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В ниже по тексту представлены основные данные, характеризующие г. Москва. 

 

  
Флаг Герб 

Рисунок 4 Геральдическая символика г. Москва 

 

 
Рисунок 5 Схема месторасположения г. Москва 

В ниже представленной  таблице отражены основные данные, характеризующие город. 
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Таблица 15 

Основные данные, характеризующие город 

Страна Россия 

Статус Столица 

Субъект Федерации Москва 

Координаты 55°45′21″ с. ш. 37°37′04″ в. д.
HGЯO

 

Внутреннее деление 12 административных округов (125 районов, 2 городских округа, 19 поселений) 

Мэр Сергей Собянин 

Первое упоминание 1147 год 

Столица России с 1389 год 

Площадь 2561,5 км² 

Высота центра 118—255 м 

Тип климата умеренно континентальный 

Официальный язык русский 

Население ↗12 380 664 человек (2017) 

Плотность 4833,36 чел./км² 

Агломерация 15 512 000 человек 

Национальный состав русские (91,65 %), украинцы (1,42 %), татары (1,38 %), армяне (0,98 %), азербайджан

цы (0,53 %), евреи (0,49 %)  

Конфессиональный состав христиане (преимущественно православные Московского патриархата), мусульмане, 

иудеи, буддисты и др. 

Названия жителей москви ч, москви чка, москвичи  

Часовой пояс UTC+3 

Телефонный код +7 495, 496, 498, 499 

Почтовые индексы 101000—135999 

Автомобильный код 77, 97, 99, 177, 197, 199, 777 

Код ОКАТО 45 

Код ОКТМО 45 000 000 

Официальный сайт mos.ru 

Награды 

 � � � 

День города первая или вторая суббота сентября 

Неофициальные названия Белока менная, Златогла вая, Первопресто льная, Порт пяти  море й, Тре тий Рим 

 

  

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B5%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D1%84%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BE%D1%80%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D0%B0%D1%82%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0#/maplink/1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0#/maplink/1
https://maps.google.com/maps?ll=55.75583,37.61778&q=55.75583,37.61778&spn=0.1,0.1&t=h&hl=ru
https://maps.google.com/maps?ll=55.75583,37.61778&q=55.75583,37.61778&spn=0.1,0.1&t=h&hl=ru
https://www.openstreetmap.org/?mlat=55.75583&mlon=37.61778&zoom=12
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B1%D1%8F%D0%BD%D0%B8%D0%BD,_%D0%A1%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%B5%D0%B9_%D0%A1%D0%B5%D0%BC%D1%91%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/1147_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/1389_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B2%D0%B0%D0%B4%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BA%D0%B8%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%8B%D1%81%D0%BE%D1%82%D0%B0_%D0%BD%D0%B0%D0%B4_%D1%83%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BD%D0%B5%D0%BC_%D0%BC%D0%BE%D1%80%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D0%B8%D0%BC%D0%B0%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%82%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D1%82%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BA%D0%BB%D0%B8%D0%BC%D0%B0%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8F%D0%B7%D1%8B%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/2017_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B8%D0%BD%D1%86%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D0%BC%D1%8F%D0%BD%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B1%D0%B0%D0%B9%D0%B4%D0%B6%D0%B0%D0%BD%D1%86%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B1%D0%B0%D0%B9%D0%B4%D0%B6%D0%B0%D0%BD%D1%86%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%B5%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D0%B7%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%B6%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B0%D1%81%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D0%BF%D0%BE%D1%8F%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/UTC%2B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D1%84%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D0%BD_%D0%BD%D1%83%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%87%D1%82%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B9_%D0%B8%D0%BD%D0%B4%D0%B5%D0%BA%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D1%89%D0%B5%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%84%D0%B8%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%BE%D1%80_%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82%D0%BE%D0%B2_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
http://classif.spb.ru/classificators/view/okt.php?st=A&kr=1&kod=45
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D1%89%D0%B5%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%84%D0%B8%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%BE%D1%80_%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D1%85_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B9
http://classif.spb.ru/classificators/view/tma.php?st=A&kr=1&kod=45000000
http://www.mos.ru/
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B4%D0%B5%D0%BD_%D0%9B%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B4%D0%B5%D0%BD_%D0%9B%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B4%D0%B5%D0%BD_%D0%9E%D0%BA%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A0%D0%B5%D0%B2%D0%BE%D0%BB%D1%8E%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D0%BD%D1%8C_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
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Таблица 16 

Отдельные сводные показатели социально-экономического развития г.Москвы за январь-декабрь 2016 

года 

 
В фактических 

ценах 

Январь-июнь 

2017 г. в % к 

январю-июню 

2016 г., 

в сопоставимой 

оценке 

Июнь 

2017 г. в % к 

июню 2016 г., 

в сопоставимой 

оценке 

Справочно: 

январь-июнь 

2016 г. в % к 

январю-июню 

2015 г., в сопо-

ставимой оценке 

 

Индекс промышленного про-

изводства, %     

х 98,1
1)

 101,2
1)

 93,6 
1), 2)

 
 

Объем работ, выполненных по 

виду деятельности 

«Строительство», млн. руб. 

280672,5 103,0 86,5 107,4 

Введено в действие общей 

площади жилых домов, тыс. кв. 

м. 

827,5 60,8 45,4 74,1 

Оборот розничной торговли, млн. 

руб. 
2122599,5 99,7 99,8 89,8 

Объем перевозок грузов 

автомобильным транспортом 

организаций всех видов 

экономической деятельности 

(без субъектов малого 

предпринимательства), млн. 

тонн 

10,1 94,5 89,3 98,1 

Номинальная среднемесячная 

заработная плата одного 

работника за январь-май, руб. 

78581,1 106,9
3)

 103,5
4)

 109,0
5)

 

Реальная заработная плата одного 

работника за январь-май, % 
х 101,4

6)
 98,5

7)
 100,1

8)
 

Индекс потребительских цен на 

товары и услуги, % 
х 105,4 105,4 108,8 

Стоимость условного 

(минимального) набора 

продуктов питания, 

рассчитанная на основе единых 

объемов потребления, 

установленных в целом по 

Российской Федерации для 

межрегионального 

сопоставления уровня 

потребительских цен (на конец 

июня), руб. 

5185,2 116,4
9)

 116,4 
9)

 109,3
10)

 

Численность официально 

зарегистрированных в органах 

труда и занятости безработных (на 

конец июня), тыс. человек 

29,4 67,3
11)

 67,3
 11)

 125,9
12)

 

 

1)  Индекс промышленного производства исчислен по видам экономической деятельности "Добыча полезных ископаемых", 

"Обрабатывающие производства", "Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха", 

«Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизация отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» на основе 

                                                           

 

 
19 http://moscow.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/moscow/resources/acf8e68042184041a127fd27f9898572/Январь-июнь+2017.doc 
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данных о динамике производства важнейших товаров-производителей (в натуральном или стоимостном выражении) в 

соответствии с ОКВЭД2 и ОКПД2.  

2)  Выполнен ретроспективный пересчет индексов производства по месяцам и периодам 2016 г. в соответствии с ОКВЭД2 и 

ОКПД2.  

3)  Январь-май 2017 г. в % к январю-маю 2016 г. в фактических ценах. 

4)  Май  2017 г. в % к  маю 2016 г. в фактических ценах. 

5)  Январь-май 2016 г. в % к январю-маю 2015 г. в фактических ценах. 

6)  Январь-май 2017 г. в % к январю-маю 2016 г. в сопоставимой оценке. 

7)  Май  2017 г. в % к маю 2016 г. в сопоставимой оценке. 

8)  Январь-май 2016 г. в % к январю-маю 2015 г. в сопоставимой оценке. 

9)  Июнь 2017 г. в % к декабрю  2016 г. в фактических ценах. 

10) Июнь 2016 г. в % к декабрю 2015 г. в фактических ценах. 

11)  Июнь 2017 г. в % к июню 2016 г.  

12)  Июнь 2016 г. в % к июню 2015 г.. 
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3.2. ХАРАКТЕРИСТИКА СЕГМЕНТА РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.2.1. Определение сегмента рынка объекта оценки
, 20

 

Объект оценки представляет из себя многоуровневый паркинг с возможность размещения 

до 52 машиномест. 

На дату оценки на рынке объекта оценки отсутствуют предложения и аренда аналогичных 

объектов. Для расчета объекта оценки в рамках сравнительного и доходного подходов был 

проанализирован сегмент рынка машиномест в многоуровневых паркингах.  

Гаражи-стоянки (автопаркинги) как коммерческие объекты недвижимости подразделяют на 

индивидуальные типовые (ИТГ), встроенно-пристроенные (ВПГ) и паркинги. 

Индивидуальные типовые гаражи – отдельно стоящие или сгруппированные на единой 

территории крытые, небольшие, одноэтажные строения (боксы) для хранения автомашин. В 

основном такие гаражи имеют стандартные размеры – 18-20 м
2
, но встречаются и других 

размеров, в том числе гаражи на два автомобиля. 

Паркинг – отдельно стоящее одно- или многоуровневое крытое, замкнутое, охраняемое 

помещение, специализированное исключительно для парковки и хранения автомобилей, с 

компактно выделенными обозначенными разметкой местами, или боксами. На верхние уровни 

автомобили поднимаются по серпантинам, расположенным по торцам сооружения или по съездам 

в подземный этаж. Паркинги находятся в основном в местах, удобно расположенных 

относительно жилой застройки, под или вдоль жилых домов, близко к потребителю и обладают 

целым рядом преимуществ перед обычными гаражами: экономия площади застройки, внешняя 

привлекательность и т. д. Паркинги и подземные гаражи часто сдаются в аренду, или 

оформляются в виде доли в праве собственности, если не имеют всех стен, ограничивающих 

периметр, вследствие чего их невозможно выделить в натуре в индивиуальный объект права 

собственности. 

С начала реализации программы Правительства Москвы по внедрению платных парковок 

на улицах города, приобретение машиноместа вместе с квартирой стало гораздо более актуально. 

Как отмечают аналитики компании «Метриум Групп», сегодня такая возможность есть 

практически во всех новостройках «старой» Москвы, в том числе и в сегментах эконом- и 

комфорт-класса. Собственного подземного или отдельно стоящего паркинга нет менее чем в 5% 

столичных жилых комплексов, реализуемых на первичном рынке. 

Традиционно девелоперы жилой недвижимости преподносят наличие паркинга в проекте 

как важное конкурентное преимущество. И мало кто знает о том, что обеспечение жилого 

комплекса машиноместами является не прихотью застройщика, а его прямой обязанностью. 

Причем уже довольно давно: еще 10 лет назад был принято постановление Правительства Москвы 

№769-ПП, по которому даже в проектах эконом-класса (30 кв. м общей площади на человека) 

должно быть минимум 1 машиноместо на квартиру. В 2014 году эти нормативы были уточнены. 

Так, согласно временному порядку применения показателей по жилищному строительству и 

объектам социального обслуживания, утвержденному 17.06.2014, на каждую тысячу жителей в 

проекте должно быть не менее 450 машномест (при строительстве социального жилья за счет 

городского бюджета – не менее 320 машиномест). 

Цены на машиноместа в элитном сегменте начинаются от 2,45 млн рублей (клубный дом в 

Печатниковом переулке). Ценовой максимум отмечен сразу в двух проектах: клубных домах на 
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Арбате и «Плотникоff» – 20,14 млн рублей ($300 тыс. по курсу ЦБ РФ на 12.04.16). Впрочем, в 

обоих случаях речь идет о так называемых «зависимых» местах – специальной системе 

автоматизированных подъемников, которая позволяет хранить на одном месте сразу два 

автомобиля друг над другом. Таким образом, покупатель получает сразу два машиноместа. Кроме 

того, данные цены установлены еще полтора года назад, когда курс доллара был заметно ниже. И 

вероятнее всего сегодня клиент сможет рассчитывать на существенный дисконт. 

В сегменте бизнес-класса не удалось найти ни одного жилого комплекса без подземного 

паркинга – они предусмотрены во всех 72 проектах, реализуемых сегодня на первичном рынке 

столицы. Самые доступные цены на машиноместа представлены в ЖК V-House (от 800 тыс. 

рублей), «Крылатский» (от 950 тыс. рублей), AFI Residence Paveletskaya и «Адмирал-3» (в обоих – 

от 1 млн рублей). 

Что касается эконом- и комфорт-класса, то собственных паркингов нет у трех проектов - 

ЖК «Некрасовка», «Ярцевская, 24» и «Ельнинская, 14Б». В остальных 38 жилых комплексах есть 

либо подземная, либо отдельно стоящая парковка. 

Цены в массовом сегменте сегодня начинаются от 310 тыс. рублей за машиноместо. За эту 

сумму место для стоянки можно приобрести в жилом комплексе «Маршала Захарова, 7». Чуть 

дороже – от 380 тыс. рублей – цены стартуют в ЖК «Life-Митинская Ecopark». Замыкает тройку 

ЖК «Ривер Парк» с показателем 550 тыс. рублей за машиноместо. 

При этом цены на машиноместа в эконом- и комфорт-классе могут вполне достигать 

показателей сегмента бизнес-класса. Так, в ЖК «Горизонт» минимальная стоимость составляет 2 

млн рублей.  

«По статистике на сегодняшний день парковочное пространство для своего автомобиля в 

столице приобретает как минимум каждый второй покупатель жилья в бизнес-классе, а в элитном 

сегменте этот показатель достигает 100%, - говорит Мария Литинецкая, управляющий партнер 

компании «Метриум Групп». – При этом машиноместа пользуются спросом не только в дорогих 

проектах, но и в массовом сегменте: в зависимости от жилого комплекса, от 30% до 50% 

покупателей квартир эконом- и комфорт-класса приобретают места для стоянки машин. Это очень 

неплохое соотношение. А по отдельным проектам этот показатель может быть еще выше за счет 

более низких цен. К примеру, в ЖК «Ривер Парк» стоимость машиноместа составляет всего 550 

тыс. рублей. На сегодняшний день это один из самых низких показателей в старых границах 

Москвы».  

Исходя из вышесказанного, в ниже представленной таблице отражена характеристика 

сегмента рынка объекта оценки. 

Таблица 17 

Характеристики сегмента рынка объекта капитального строительства* 

№ 

п/п 
Характеристика сегмента Описание характеристики 

1 2 3 

1. Разрешенное использование Нежилое/машиноместо в многоуровневом паркинге  

2. Расположение Общественно-деловая/ жилая зона (микрорайон Царицыно) 

3. Техническое состояние Сопоставимая с объектом оценки 

4. Площадь Сопоставимая с объектом оценки 
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Примечание: 

* - Согласно п.11(б) ФСО-7 если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить 

представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, 

допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с 

местоположением оцениваемого объекта. 

3.2.2. Анализ сегмента рынка объекта оценки 

В рамках настоящего Отчета нас интересует сегмент рынка объектов оценки, т.к. в 

дальнейшем аналоги из этого сегмента рынка будут использованы для расчета объекта оценки 

сравнительным и доходным подходом. 

В ходе анализа описанного выше сегмента рынка, в соответствии с выше очерченными 

критериями сегмента рынка объекта оценки, был произведен анализ предложений,  публикуемых 

на крупных интернет порталах купли-продажи недвижимости в регионе присутствия объекта 

оценки, а именно: 

 https://www.avito.ru/ - интернет портал купли-продажи недвижимости «AVITO», в т.ч. 

http://avito.io – архив объявлений «AVITO»; 

 http://www.beboss.ru  - интернет портал купли-продажи недвижимости «БИБОСС»; 

 прочие специализированные интернет ресурсы. 

Правило отбора аналогов: В основном исходя из критерия разрешенного 

(функционального) использования и местоположения, а также прочих ценообразующих критериев 

описанных выше, отобраны и отражены в ниже представленной таблице аналоги объектов оценки. 

  

https://www.avito.ru/
http://avito.io/
http://www.beboss.ru/
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Таблица 18 

Анализ предложения сегмента на рынке купли-продажи  

№ 

п.п. 

Адрес 
Площадь, 

кв.м. 

Стоимость 

предложения за 

1 кв.м., руб. 

Назначение 
Техническое 

состояние 
Источник информации 

Обоснование 

применение или отказ 

от использования 

аналога 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1. 

Россия, г.Москва, ул. 

Академика Волгина д 8 

А  

13,0 76 923 
нежилое/машино

место 

удовлетворитель

ное 

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

/mashinomesto_13_m_1033176308 

Используется, т. к. 

объекты аналоги имеют 

сопоставимые 

характеристики с 

объектом оценки 

2. 
Россия, г.Москва, ул. 

Маршала Захарова, 23  
17,0 76 471 

нежилое/машино

место 

удовлетворитель

ное 

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

/mashinomesto_17_m_529894360 

3. 
Россия, г.Москва, ул. 

Севанская влад.60 
20,0 60 000 

нежилое/машино

место 

удовлетворитель

ное 

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

/mashinomesto_20_m_1117243058 

4. 

Россия, г.Москва, ул. 

микрорайон Северное 

Чертаново, 1А  

12,0 83 333 
нежилое/машино

место 

удовлетворитель

ное 

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

/mashinomesto_12_m_1042907210 

 Среднее значение, руб./кв.м. 74 182     

Выводы: 

1. Рынок купли-продажи в сегменте объекта оценки достаточно развит, данных для реализации сравнительного подхода достаточно. 

2.  Диапазон стоимости предложения составляет от 60 000 руб./кв.м. до 83 333 руб./кв.м., среднее значение 74 182 руб./кв.м.  

3. На цену продажи основное влияние оказывают такие факторы, как: 
a. техническое состояние. 

b. местоположение 
4. В сегменте отсутствует зависимость цены предложения от размера предлагаемых площадей. 
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Таблица 19 

Анализ предложения сегмента на рынке аренды  

№ 

п.п. 

Адрес 
Площадь, 

кв.м. 

Рыночная 

стоимость за 1 

кв.м., руб. 

Назначение 
Техническое 

состояние 
Источник информации 

Обоснование 

применение или отказ 

от использования 

аналога 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1. 
Россия, г. Москва, ул. 

Воронежская 13к2  
18 278 

нежилое/машино

место 

удовлетворитель

ное 

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

/mashinomesto_18_m_932673357 

Используется, т. к. 

объекты аналоги имеют 

сопоставимые 

характеристики с 

объектом оценки 

2. 

Россия, г. Москва, 

ул.Академика Янгеля 

д.14  

18 278 
нежилое/машино

место 

удовлетворитель

ное 

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

/mashinomesto_18_m_909892367 

3. 

Россия, г. Москва, ул.6 

радиальная, дом 5 

корпус 2  

16 313 
нежилое/машино

место 

удовлетворитель

ное 

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

/mashinomesto_16_m_940133831 

4. 

Россия, г. Москва, 

Марьинский бульвар, 

д. 7, корп. 3 

12 375 
нежилое/машино

место 

удовлетворитель

ное 

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

/mashinomesto_12_m_959974231 

 Среднее значение, руб./кв.м. 311     

Выводы: 

1. Рынок аренды в сегменте объекта оценки достаточно развит, данных для реализации доходного подхода достаточно.  

2. Диапазон стоимости аренды составляет от 278 руб./кв.м. до 375 руб./кв.м., среднее значение 311 руб./кв.м. 

3. На цену аренды основное влияние оказывают такие факторы, как: 
a. техническое состояние. 

b. местоположение 
4. В сегменте отсутствует зависимость ставки аренды от размера предлагаемых площадей. 

.
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3.2.3. Характеристика ценообразующих факторов рынка объекта оценки 

Основное ценообразующее влияние на ставку  арендной платы за право пользования 

объектом капитального строительства. 

 Вид права 
 Условия финансирования 

 Условия продажи 

 Изменение цен во времени 

 Цена продажи / предложения 

 Разрешенное использование 
 Адрес (местоположение) 
 Коммуникации 

 Площадь 

 Техническое состояние 
 Этаж/этажность 

 Ограничение доступа (территория режимного объекта / наличие отдельного входа) 

Далее по тексту даны характеристики и диапазоны значений выше указанных 

ценообразующих факторов. 

1. Передаваемые права 

Разница между оцениваемым  и  сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, 

часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Право аренды и право 

собственности имеют разную стоимость. 

Введение корректировки на вид передаваемых прав целесообразно проводить, когда 

отсутствует информации о цене предложения на сегменте рынка аренды объекта капитального 

строительства, путем расчета валового рентного мультипликатора (зависимость цены 

предложения право собственность от цены предложения права пользования (аренды)). 

2. Условия финансирования 

Условия финансирования зависят от сущности финансовых договоренностей. Типичными 

являются следующие варианты расчетов: 

 расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств (в данном случае 

корректировка не требуется); 

 финансирование сделки самим продавцом, т. Е. предоставление покупателю рассрочки 

(для корректировки таких условий можно применить дисконтирование денежных 

потоков ипотечного кредита при рыночной норме процента). 

3. Условия продажи/предложения 

Условия продажи могут быть типичными, когда продавцы не были ограничены в сроках, 

между покупателями и продавцами не было никаких  особых отношений, либо особыми, когда на 

стоимость влияет  отсрочка платежа, особенности налогообложения участников сделки, условия 

платежа и прочие обстоятельства. Нетипичные условия продажи могут как повышать, так и 

понижать стоимость объекта. В связи с отсутствием в открытых источниках информации о 

степени влияния данных факторов на стоимость объекта, его значение определяется для каждого 

случая индивидуально. 

4. Изменение цен во времени 



 

 

Отчет об оценке  – стр.38 

Цены на недвижимость изменяются под влиянием различных факторов, в том числе они 

подвержены сезонным, циклическим и экономических колебаниям. Корректировка 

рассчитывается исходя из текущей рыночной ситуации на данном сегменте относительно 

прошедшей даты предложения (продажи) объекта-аналога (в случае если даты оценки объекта и 

предложения объектов-аналогов не совпадают). 

5. Цена продажи / предложения (скидка на торг) 

Проведение анализа рынка-купли продажи и подбор сопоставимых аналогов 

осуществляется по периодическим изданиям, в которых имеется цена предложения. Оценщики 

также проводят анализ свершившихся сделок по сопоставимым объектам, но т.к. существующая 

ситуация на рынке недвижимости показывает, что информация о реальной цене сделки скрыта, то 

Оценщики, в большинстве случаев используют информацию о свершившихся сделках по цене 

предложения. В большинстве случаев цена предложения всегда выше, так как изначально 

включает в себя заложенную скидку на торг (продавец всегда завышает изначальную цену 

предложения основываясь на инфляционных ожиданиях и спекулятивной составляющей).  

6. Разрешенное использование 

Разрешенное использование площадей ограничивает виды их возможного использования. 

Так например площади свободного назначения более практичны по сравнению 

узкоспециализированными площадями, в случае серьезных изменений на рынке в плане 

превалирования тех или иных функциональных площадей. 

Введение корректировки на разрешенное использование целесообразно проводить, когда 

отсутствует информации о цене предложения на сегменте рынка объекта капитального 

строительства. 

7. Адрес (местоположение) 

Местоположение – хорошее местоположение может изменить цену недвижимости в 

несколько раз. Поэтому при выборе объектов-аналогов необходимо подбирать такие объекты, 

которые находятся в одном районе, например, в городе либо одном населенном пункте, например, 

деревня. В случае отсутствия объектов-аналогов в населенном пункте, где находится оцениваемый 

объект, возможен подбор аналогов в других населенных пунктах, но с условием, что эти 

населенные пункты максимально схожи по экономическому развитию и формированию рынка 

недвижимости, рассматриваемому местоположению.  

8. Наличие доступа к подключению коммуникаций 

Наличие коммуникаций увеличивает как стоимость продажи, так и стоимость аренды 

объекта недвижимости. Инженерные коммуникации необходимы для нормальной эксплуатации 

объекта в соответствии с его прямым назначением, и возможность его перепрофилирования.  

9.  Площадь 

Корректировка учитывает тот факт, что цена единицы площади меньших помещений выше, 

чем больших, т.к. требуют меньших затрат на приобретение и благоустройство, а также снижается 

риск потери ожидаемых прибылей от недозагрузки помещений, таким образом чем больше 

площадь объекта оценки по сравнению с аналогичными объектами меньшей площади, тем меньше 

стоимость 1 кв.м. объекта оценки, и наоборот. 
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10. Техническое состояние 

Удовлетворительное состояние зданий снижает их стоимость по сравнению со зданиями в 

хорошем состоянии, объекты с улучшенной отделкой выше по стоимости предложения, в отличии 

от объектов с простой отделкой помещений. 

11. Корректировка на этаж 

Огромное значение имеет этаж расположения помещения, так например помещения 

расположенные на первом этаже стоят дороже помещений расположенных на цокольном этаже. 

12. Ограничение доступа (территория режимного объекта / наличие отдельного входа) 

Здания/помещения расположенные на территории режимного объекта менее 

привлекательны нежели помещения имеющие свободный доступ, за исключением торговых 

площадей расположенных в ТЦ. 
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3.3. ХАРАКТЕРИСТИКА СЕГМЕНТА РЫНКА ЗЕМЕЛЬНХ УЧАСТКОВ 

3.3.1. Определение сегмента рынка земельного участка21 

При решении различных задач, возникающих в ходе бизнес-операций на земельном рынке, 

в том числе при анализе рынка, объекты необходимо структурировать. Для этого всю 

совокупность объектов рынка (земельных участков) следует сегментировать. В данном случае 

однородными подвидами могут выступать как категории земель и их целевое назначение, их 

качество, параметры земельных участков, местоположение земельных участков, транспортная 

доступность, так и некоторые экономические показатели. В настоящее время целесообразно 

использовать множественную сегментацию, так называемую многофакторную модель 

сегментирования, т.е. сегментирование по нескольким видам одновременно. Подобное 

сегментирование может выступать как инструмент маркетинговых исследований и мониторинга 

земельного рынка. Следует отметить, что именно от правильности выбора определенного 

сегмента рынка зависит успех в конкурентной борьбе. 

По мнению аналитиков на земельном рынке Удмуртской Республики можно выделить 

следующие сегменты в зависимости от: 

1. Категории земель: 

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

 

2. Целевого назначения земель (разрешенное использование): 

 Под административно-производственные цели (под коммерческую застройку); 

 Под индивидуальное жилищное строительство (под коттеджное строительство; под 
загородные дома и резиденции); 

 Под садово-огородническое хозяйство; 

 Под фермерское хозяйство; 
 Прочее. 

В рыночном обороте в коммерческих предложениях по продаже часто используются 

термины типа функционального назначения, при этом продавцы зачастую ВРИ не указывают. 

Например, в крупнейших базах по данному фактору имеются следующие классификации 

земельных участков: 

 realty.dmir.ru – коммерческие, некоммерческие; 

 www.cian.ru – СНТ, ИЖС, промназначения; 

 www.avito.ru – поселений, сельхозназначения, промназначения. 

Ценообразующим фактором часто является скорее тип (функциональное назначение) 

окружающей застройки. Например, на территории промышленной застройки завода могут 

располагаться участки, с разрешенным использованием под административные здания, здания 

столовых, магазина и прочие здания из других ВРИ, при этом рыночная стоимость таких 

земельных участков будет формироваться стоимостью земельных участков промназначения, 

                                                           

 

 
21

 www.kupizemli.ru 

http://realty.dmir.ru/
http://www.cian.ru/
http://www.avito.ru/
http://kupizemli.ru/
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которые их окружают. Встречаются ситуации, когда при прочих равных условиях даже категория 

земель может не влиять на стоимость для земельных участков схожего разрешенного 

использования. Например, стоимость земельных участков категории земель промышленности 

сопоставима со стоимостью земельных участков населенных пунктов с разрешенным 

использованием под промобъекты и т.п. 

Так как на оцениваемом земельном участке расположены нежилые здания, то с учетом 

выше изложенного,  оценщик принимает решение использовать в качестве объектов аналогов 

земли промышленности с последующей корректировкой на функциональное использование. 

Исходя из вышесказанного, в ниже представленной таблице отражена характеристика, 

сегмента рынка земельных участков 

Таблица 20 

Укрупненная характеристики сегмента рынка объекта оценки* 

№ 

п/п 
Характеристика сегмента Описание характеристики 

1 2 3 

1. Категории земель Земли населенных пунктов 

2. 
Целевого назначения земель 

(разрешенное использование) 
Земли под промышленную (коммерческую) застройку.  

3. 
Вида права пользования земельным 

участком 
Собственность, аренда 

4. Местоположения и окружения В черте города 

5. Размера земельного участка Сопоставимый площадной сегмент 

6. 
Наличия доступных для подключения 

к земельному участку коммуникаций 
Электроснабжение, теплоснабжение, водоснабжение, канализация. 

Примечание: - Согласно п.11(б) ФСО-7 если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить 

представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, 

допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с 

местоположением оцениваемого объекта. 

3.3.2. Анализ сегмента рынка объекта оценки 

В ходе анализа описанного выше сегмента рынка, в соответствии с выше очерченными 

критериями сегмента рынка объекта оценки, был произведен анализ предложений,  публикуемых 

на крупных интернет порталах купли-продажи недвижимости в регионе присутствия объекта 

оценки, а именно: 

 https://www.avito.ru/ - интернет портал купли-продажи недвижимости «AVITO», в т.ч. 

http://avito.io – архив объявлений «AVITO»; 

 http://www.beboss.ru  - интернет портал купли-продажи недвижимости «БИБОСС»; 

 прочие специализированные интернет ресурсы. 

Правило отбора аналогов: В основном исходя из критерия разрешенного 

(функционального) использования и местоположения, а также прочих ценообразующих критериев 

описанных выше, отобраны и отражены в ниже представленной таблице аналоги аренды торговых 

площадей. 

В ниже представленных таблицах отражены сводные данные анализа предложения на 

сегменте рынка купли-продажи земельных участков.  

https://www.avito.ru/
http://avito.io/
http://www.beboss.ru/
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Таблица 21 

Анализ предложения сегмента на рынке купли-продажи земельных участков 

№ 

п/п 

Адрес 
Площадь, 

кв.м. 

Рыночная 

стоимость за 1 

кв.м., руб. 

Назначение Источник информации 
Обоснование применение или 

отказ от использования аналога 

1 2 3 5 6 7 8 

1. 
Россия, г.Москва, 

Варшавское шоссе, 39 
900 9 444 

Под промышленное 

(коммерческое) назначение 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-

na-prodazhu-moskva-175657666 

Используется, т. к. имеется 

информация о параметрах и 

объект имеет сопоставимые 

характеристики с объектом 

оценки 

2. 

Россия, г.Москва, 

Старобитцевская улица 

17к1 

10 000 9 000 
Под промышленное 

(коммерческое) назначение 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-

na-prodazhu-moskva-175657666 

3. 
Россия, г.Москва, ул. 

Широкая 
8 000 6 250 

Под промышленное 

(коммерческое) назначение 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-

na-prodazhu-moskva-194063977 

4. 
Россия, г.Москва, 

Варшавское шоссе, вл3А 
5 800 9 000 

Под промышленное 

(коммерческое) назначение 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-

na-prodazhu-moskva-193862500 

 Среднее значение, руб./кв.м. 8 424    

В ходе анализа рынка объекта оценки сделаны следующие выводы:  

1. Рынок в сегменте объекта оценки достаточно развит, данных для реализации сравнительного подхода достаточно.  
2. Диапазон стоимости предложения купли-продажи земельных участков промышленного назначения составляет от 6250 руб./кв.м. до 

9444  руб./кв.м., среднее значение 8 424 руб./кв.м. 

3. На цену предложения основное влияние оказывают такие факторы, как: 

a. Разрешенное использование. 

b. Наличие объектов капитального строительства 

c. Наличия доступных для подключения к земельному участку коммуникаций 

4. В сегменте наблюдается общая зависимость цены предложения от размера предлагаемых площадей. 
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3.3. Характеристика ценообразующих факторов рынка объекта оценки 

Основное ценообразующее влияние на стоимость земельных участков оказывают ниже 

следующие факторы: 

 Передаваемые права на земельный участок. 
 Условия финансирования. 
 Условия продажи/предложения. 
 Изменение цен во времени. 
 Цена продажи / предложения (скидка на торг). 
 Разрешенное использование. 
 Адрес (местоположение). 
 Наличие доступа к подключению коммуникаций. 
 Площадь. 

Далее по тексту даны характеристики и диапазоны значений выше указанных 

ценообразующих факторов. 

1. Передаваемые права на земельный участок 

Разница между оцениваемым  и  сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, 

часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Право аренды и право 

собственности имеют разную стоимость. 

2. Условия финансирования 

Условия финансирования зависят от сущности финансовых договоренностей. Типичными 

являются следующие варианты расчетов: 

 расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств (в данном случае 

корректировка не требуется); 

 финансирование сделки купли-продажи объекта недвижимости самим продавцом, т. е. 

предоставление покупателю ипотечного кредита (для корректировки таких условий 

можно применить дисконтирование денежных потоков ипотечного кредита при 

рыночной норме процента). 

3. Условия продажи/предложения 

Условия продажи могут быть типичными, когда продавцы не были ограничены в сроках, 

между покупателями и продавцами не было никаких  особых отношений, либо особыми, когда на 

стоимость влияет  отсрочка платежа, особенности налогообложения участников сделки, условия 

платежа и прочие обстоятельства. Нетипичные условия продажи могут как повышать, так и 

понижать стоимость объекта. В связи с отсутствием в открытых источниках информации о 

степени влияния данных факторов на стоимость объекта, его значение определяется для каждого 

случая индивидуально. 

4. Изменение цен во времени 

Цены на недвижимость изменяются под влиянием различных факторов, в том числе они 

подвержены сезонным, циклическим и экономических колебаниям. Корректировка 

рассчитывается исходя из текущей рыночной ситуации на данном сегменте относительно 

прошедшей даты предложения (продажи) объекта-аналога (в случае если даты оценки объекта и 

предложения объектов-аналогов не совпадают). 
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5. Цена продажи / предложения (скидка на торг) 

Проведение анализа рынка-купли продажи и подбор сопоставимых аналогов 

осуществляется по периодическим изданиям, в которых имеется цена предложения. Оценщики 

также проводят анализ свершившихся сделок по сопоставимым объектам, но т.к. существующая 

ситуация на рынке недвижимости показывает, что информация о реальной цене сделки скрыта, то 

Оценщики, в большинстве случаев используют информацию о свершившихся сделках по цене 

предложения. В большинстве случаев цена предложения всегда выше, так как изначально 

включает в себя заложенную скидку на торг (продавец всегда завышает изначальную цену 

предложения основываясь на инфляционных ожиданиях и спекулятивной составляющей).  

6. Разрешенное использование 

Характеристика учитывает факт разницы цены земельных участков в разрезе их 

разрешенного использования.  

7. Адрес (местоположение) 

Местоположение – хорошее местоположение может изменить цену недвижимости в 

несколько раз. Поэтому при выборе объектов-аналогов необходимо подбирать такие объекты, 

которые находятся в одном районе, например, в городе либо одном населенном пункте, например, 

деревня. В случае отсутствия объектов-аналогов в населенном пункте, где находится оцениваемый 

объект, возможен подбор аналогов в других населенных пунктах, но с условием, что эти 

населенные пункты максимально схожи по экономическому развитию и формированию рынка 

недвижимости, рассматриваемому местоположению.  

8. Наличие доступа к подключению коммуникаций 

Наличие коммуникаций увеличивает как стоимость продажи, так и стоимость аренды 

объекта недвижимости. Инженерные коммуникации необходимы для нормальной эксплуатации 

объекта в соответствии с его прямым назначением, и возможность его перепрофилирования. Так, 

участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, нежели на неосвоенных.  

9.  Площадь 

Корректировка учитывает тот факт, что цена единицы площади больших объектов ниже, 

чем меньших. Площади сопоставимых объектов и оцениваемого объекта зачастую находятся в 

разных площадных сегментах и на основании этого корректировка по этому поводу определяется 

из аналитических данных. Величина корректировки рассчитана как, логарифм (возвращает 

логарифм числа по заданному основанию) общей площади объекта аналога по основанию общей 

площади объекта оценки. 

Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в расчете на 

единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов вносились 

корректировки. 
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3.4. АНАЛИЗ ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на 

деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной 

экспозиции объекта,  т.е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и 

конкурентном рынке по рыночной стоимости. При этом предполагается, что в срок экспозиции не 

включается время, необходимое для формального закрепления (оформление, регистрация) сделки 

купли-продажи, т.е. срок экспозиции это типичное  время с момента размещения публичного 

предложения о продаже объекта до принятия продавцом и покупателем решения о совершения 

сделки.  

Чем меньше период экспозиции объекта недвижимости, тем выше его ликвидность (при 

условии соответствия цены качеству объекта и рыночной конъюнктуре).  

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества 

на свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность  отражена в 

ниже представленной таблице
22

. 

Таблица 22 

Градация ликвидности 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

1 2 3 4 

Примерный срок реализации, месяцев 1-2 3-6 7-18 

Ликвидность зависит, прежде всего, от наличия и величины спроса на имущество. 

Определяющими факторами являются цена, иными факторами, влияющими на 

ликвидность, являются: 

 Эластичность спроса. 

 Масштабность. Данным фактором характеризуется снижение ликвидности 

имущества, обладающего характеристиками, существенно отличающимися в 

большую сторону от средних значений. 

 Местоположение. Если имущество, пользующееся спросом на рынке, находится  в 

таком месте, что его перемещение невозможно либо сопряжено с большими 

издержками, ликвидность такого имущества будет весьма низкой либо 

отсутствовать вообще.  

                                                           

 

 
22 Источник информации: Методические рекомендации по составлению отчетов об оценке недвижимого имущества для целей залога ОАО 

«Сбербанк России». 
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Таблица 23 

Анализ ликвидности объектов оценки 

№ 

п/п 
Объект оценки 

Тип 

объекта 

оценки 

Характеристи

ка состояние 

объекта 

оценки 

Анализ факторов влияющих на ликвидность 
Выводы о ликвидности 

объектов оценки 

1 2 3 4 5 6 

1 

Право пользования (аренды) 

земельного участка. Категория 

земель: земли населенных пунктов - 

земельные участки, предназначенные 

для размещения гаражей и 

автостоянок (1.2.3). Площадь: 1902 

кв.м. Адрес (местоположение): 

Россия, г. Москва, ул. Каспийская, 

вл. 28, корп. 1. Кадастровый (или 

условный) номер: 

77:05:0005009:17303 

ЗУ  

Эластичность спроса.  

Так как, объект оценки имеет значительную 

специализацию, а потенциальными покупателями 

оцениваемого объекта могут выступать только 

покупатели основного оцениваемого здания, то можно 

предположить, что спрос на объект оценки будет  

совершенно эластичен. 

Масштабность.  

Оцениваемый объект имеет оптимальный размер 

площадей. 

Местоположение.  

Данный фактор не оказывает влияние на спрос т.к. 

объект оценки является земельным участком на котором 

расположен объект капитального строительства. 

Проанализировав 

функциональное использование 

объекта оценки, оценщик 

пришѐл к заключению, что 

объект оценки не обладает 

самостоятельной ликвидностью, 

т.к. на нем расположен объект 

капитального строительства, 

таким образом, срок экспозиции 

аналогичен сроку здания 

расположенного на данном 

земельном участке. 

2 

Незавершенный строительством 

объект - автостоянка открытого типа 

на 52 легковых автомобиля 

(готовность 95%), назначение: 

нежилое, 2 - этажный (подземных 

этажей - 0), общая площадь 1501,5 

кв.м., кад.№  77:05:0005009:17388, 

адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 1 

ОКС 

(Здание) 

Удовлетворите

льное 

Эластичность спроса 

На основании проведенного анализа рынка и учитывая 

незначительную специализацию объекта оценки можно 

предположить, что спрос на объект оценки будет 

среднеэластичный, а потенциальными покупателями 

оцениваемого объекта могут выступать как крупные 

компании, так и частные лица, которые могут себе 

позволить капиталовложения в недвижимость, 

возможно с привлечением кредитов. 

Масштабность. 

Оцениваемый объект имеет оптимальный размер 

площадей. 

Местоположение 

Объект оценки расположен в г.Москва. Объект 

находится общественно-деловой и жилой зоне, имеет 

удобные подъездные пути, коммерческая 

привлекательность достаточно развитая.  

Проанализировав влияние 

озвученных факторов оценщик 

пришѐл к выводу, что объект 

оценки обладает средней 

ликвидностью, исходя из 

сказанного для целей оценки 

оценщик принимает значение 

ликвидности в размере 6 

месяцев. 
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4. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
23

 

4.1. ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ, ПРИНЦИПЫ И МЕТОДОЛГОГИЯ ПРОЦЕССА 

ОЦЕНКИ 

Общие понятия оценки
24 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 

обороте. 

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для 

определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на 

дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка 

на дату оценки. 

В ниже представленной таблице даны общие термины и определения используемые в 

отчете.  

Таблица 24 

Термины и определения 

Термин Определение 

1 2 

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 N 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 

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. 

Цель оценки  
Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в 

задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки 

Результат оценки Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки.  

Предполагаемое 

использование 

результата оценки 

Результат оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения 

сделки или иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-

продажи, передаче в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный 

(складочный) капитал, для целей налогообложения, при составлении финансовой 

(бухгалтерской) отчетности, реорганизации юридических лиц и приватизации имущества, 

разрешении имущественных споров и в иных случаях. 

Вид стоимости При использовании понятия стоимости объекта оценки при осуществлении оценочной 

                                                           

 

 
23 ФСО № 3. п.8(и-к). 
24 ФСО № 1. пп.3-10.; ФСО № 2. пп.3-8. 
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Термин Определение 

1 2 

деятельности указывается конкретный вид стоимости, который определяется 

предполагаемым использованием результата оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости 

объекта оценки: 

 рыночная стоимость; 
 инвестиционная стоимость; 
 ликвидационная стоимость; 
 кадастровая стоимость. 

Рыночная стоимость 

Для целей настоящего Федерального закона под рыночной стоимостью объекта оценки 

понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть 

отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 

разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

обязана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

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

стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Кадастровая 

стоимость 

Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в результате 

проведения государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о 

результатах определения кадастровой стоимости либо определенная в случаях, 

предусмотренных статьей 24.19 ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Инвестиционная 

стоимость 

Инвестиционная стоимость - это стоимость объекта оценки для конкретного лица или 

группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 

использования объекта оценки. 

При определении инвестиционной стоимости в отличие от определения рыночной 

стоимости учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке 

не обязателен. Инвестиционная стоимость может использоваться для измерения 

эффективности инвестиций. 

Ликвидационная 

стоимость 

Ликвидационная стоимость - это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную 

цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта 

оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда 

продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При определении ликвидационной стоимости в отличие от определения рыночной 

стоимости учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца 

продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным. 

Единый объект 

недвижимости (ЕОН) 
25

 

Единый объект недвижимости представляет собой комплексный объект, состоящий из 

земельного участка, зданий и сооружений, неразрывно с ним связанных. При этом слово 

«единый» подразумевает единство, целостность данных об этих отдельных объектах 

недвижимости, которая не позволит оперировать одной из составляющих самостоятельно, 

независимо от других. Надо отметить, что единый объект недвижимости нельзя считать 

существующим или окончательно сформированным, если не обозначены чьи-либо права на 

него, то есть отсутствует субъект права.  

Земельный участок 

(ЗУ)
26

 

Земельный участок — часть земной поверхности, имеющая фиксированную границу. 

Площадь, местоположение, правовой статус и другие характеристики участка отражаются в 
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Термин Определение 

1 2 

государственном кадастре недвижимости. Правовой статус участка определяет форму 

законного владения, его целевое назначение и разрешенное использование. 

Объект капитального 

строительства 

(ОКС)
27

 

Объект капитального строительства - может представлять из себя здание, строение, 

сооружение, объекты, неразрывно связанные с земельным участком строительство которых 

завершено либо не завершено имеющие государственную регистрацию, за исключением 

временных построек, киосков, навесов и других подобных построек 

Кроме вышеуказанных терминов и определений, в ходе расчетов Оценщик, возможно, 

будет вынужден использовать дополнительные термины и определения. В таком случае, 

дополнительные термины и определения будут представлены Оценщиком в соответствующей 

части Отчета. 

Общие требования к составлению отчета об оценке 

Проведение оценки включает следующие этапы
28

 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

 согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 

Принципы оценки
29

 

 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; 

 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. 

Отчет об оценке
 30

 

 представляет собой документ, содержащий сведения доказательственного значения, 
составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об 

оценочной деятельности; 

 выполняется в соответствии с заданием на оценку и содержит обоснованное 
профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки, 

сформулированное на основе собранной информации и проведенных расчетов, с 

учетом допущений. 

 составляется на бумажном носителе и (или) в форме электронного документа в 
соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной 

деятельности,  

                                                                                                                                                                                                            

 

 
26 https://ru.wikipedia.org/wiki/земельный участок 
27 Статья 1 пункт 10 Градостроительного кодекса РФ 
28 ФСО № 1. п.23. 
29 ФСО № 3. п.5. 
30 ФСО № 3. п.3,4,6 
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Требования к составлению отчета об оценке, проводимой для специальных целей и 

отдельных видов объектов оценки, могут устанавливаться соответствующими федеральными 

стандартами оценки, которые могут предусматривать отступления от требований настоящего 

Федерального стандарта оценки. 

В отчет об оценке могут включаться расчетные величины и выводы по результатам 

дополнительных исследований, предусмотренные заданием на оценку, которые не 

рассматриваются как результат оценки в соответствии с Федеральным стандартом "Цель оценки и 

виды стоимости (ФСО N 2)", а также иные сведения, необходимые для полного и 

недвусмысленного толкования результатов проведения оценки объекта оценки, отраженных в 

отчете. 

В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой 

стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете 

об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным 

(при наличии рыночной информации). 

Подходы к оценке31 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, 

доходный и затратный подходы.  

Таблица 25 

Краткая характеристика подходов к оценке  

Наименование 

подхода 
Краткая характеристика метод 

1 2 

Затратный 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения 

объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, 

воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

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. 

Сравнительный 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 

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

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом 

могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на 

прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные 

на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Доходный подход Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 
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Наименование 

подхода 
Краткая характеристика метод 

1 2 

доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 

также связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

Оценщик вправе самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости в 

рамках каждого из выбранных подходов, основываясь на принципах существенности, 

обоснованности, однозначности, проверяемости и достаточности. При этом в отчете об оценке 

необходимо привести описание выбранного оценщиком метода (методов), позволяющее 

пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и соответствие 

выбранного оценщиком метода (методов) объекту недвижимости, принципам оценки, 

определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки. 32 

Согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки33 

В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в рамках 

какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется предварительное 

согласование их результатов с целью получения промежуточного результата оценки объекта 

оценки данным подходом. При согласовании существенно отличающихся промежуточных 

результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо 

отразить проведенный анализ и установленную причину расхождений. Существенным признается 

такое отличие, при котором результат, полученный при применении одного подхода (метода), 

находится вне границ указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении 

другого подхода (методов) (при наличии).  
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4.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 

подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов.
 34

 

При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только 

возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое 

использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. 

На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 

оценщиком.
 35

 

Условия применимости подходов к оценке (ФСО-1 п.п.13,16,19), предполагают анализ 

Оценщиком достаточности собранных данных для применения того или иного метода в рамках 

выбранного подхода. 

Таблица 26 

Обоснование применимости подходов и выбор методов оценки  

№ 

п/п 

Наименование 

подхода 

Наименование 

метода в рамках 

подхода 

Комментарий 

1 2 3 4 

1. 
Затратный 

подход 

метод сравнительной 

единицы по 

сборникам 

укрупненных 

показателей 

Исходные данные, необходимые для реализации метода удельной 

стоимости единицы затратного подхода получены из указанных в 

отчете источников. Этих данных вполне достаточно для 

применения метода, как можно видеть из проведенного расчета, и, 

поскольку они получены из официальных источников, Оценщик 

считает эти данные достоверными. 

2. 
Сравнительный 

подход 

метод сравнения 

продаж по 

аналогичным 

сопоставимым 

объектам 

Данные по аналогичным продажам(предложению)  достаточны 

для применения метода, как следует из приведенного ниже 

расчета. 

В случае нехватки аналогов проблема может быть решена путем 

внесения обоснованных поправок на отличие аналогов друг от 

друга. Поскольку они получены из указанных в отчете 

источников, в компетентности и добросовестности которых у 

Оценщика нет причин сомневаться, Оценщик считает эти данные 

достоверными. 

3. 
Доходный 

подход 

метод капитализации 

денежного потока 

доходов  

Исходные данные, необходимые для реализации метода 

капитализации потока доходов получены из указанных в отчете 

источников. Этих данных достаточно для применения метода, 

дополнительных данных на рынке найти не удалось, и, поскольку 

они получены из указанных в заключении источников, в 

компетентности и добросовестности которых у Оценщика нет 

причин сомневаться, Оценщик считает эти данные достоверными. 

На основании вышеизложенных фактов оценщик пришел к следующему выводу, что 

исходя из целей проводимого оценочного исследования,  необходимо использовать 

сравнительный, доходный и затратный подходы. Наиболее достоверными и показательными в 

рамках подходов предполагается применение модифицированного метода остатка для ОКС в 

составе доходного подхода, модифицированного метода выделения для ОКС в рамках 

сравнительного подхода и метода сравнительной единицы по сборникам укрупненных 

показателей в рамках затратного подхода. 
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В ниже представленной таблице отражен перечень использованных при проведении оценки 

объекта оценки данных с указанием источников их получения
36

 

Таблица 27 

Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения  

№ 

п/п 
Наименование данных Источник получения 

1 2 3 

1 Затратный подход  

1.1. 
Определение стоимости прав на 

земельный участок 
 

1.1.1. 

Методические рекомендации по 

определению рыночной стоимости 

земельных участков 

Распоряжением Минимущества России от 06.03.2002г. № 568-р 

 

1.1.2. 

Поправочные коэффициенты 

используемые при оценки стоимости 

земельных участков в рамках 

сравнительного подхода 

«Справочник оценщика недвижимости». ТОМ 3 Издание 

четвертое актуализированное и расширенное. Авторы: Лейфер 

Л.А. Нижний Новгород 2016 г. 

1.1.3. 

Методология применения 

корректировки на местоположение при 

оценке прав на земельный участок 

«Оценка стоимости недвижимости» Учебное пособие. Е.Н. 

Иванова; Под ред. Проф. М.А. Федотовой -М.:КНОРУС, 2007., 

стр. 223. 

1.1.4. 

Методология применения 

корректировки на общую площадь при 

оценке прав на земельный участок 

«Проблемы оценки кадастровой стоимости земельных участков 

в поселениях (модель влияния размера земельного участка на 

его рыночную стоимость)» А.Д. Власов, Журнал 

«Имущественные отношения в РФ» №1(40) 2005 

1.2. 
Определение затрат на 

замещение/воспроизводство 
 

1.2.1. 

Стоимость базового измерителя за 

единицу строительного объема может 

быть определена по данным сборников 

укрупненных показателей: 

«Ко-Инвест 2016»  

1.2.2. Индексы изменения сметной стоимости Нормативные акты.  

1.2.3 Значение прибыли предпринимателя 

«Справочник оценщика недвижимости». ТОМ 2 Издание 

четвертое актуализированное и расширенное. Авторы: Лейфер 

Л.А. Нижний Новгород 2016 г. 

1.3 
Определение физического износа и 

устаревания 
 

1.3.1. 

Нормативный срок жизни зданий и 

сооружений используемый в рамках 

затратного подхода 

Нормативны Утверждены ЦСУ СССР, Министерством финансов 

СССР, Госпланом СССР, Госстроем СССР, 28 февраля 1972 г. N 

9.17.ИВ)  

1.3.2. 
Методика определения физического 

износа 

«Методика определения физического износа гражданских 

зданий» Утверждена Приказом по Министерству коммунального 

хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 г. N 404 

1.3.3. 
Методика определения внешнего 

устаревания 

«Внешний (экономический) износ имущественных комплексов 

промышленных предприятий. Методы расчета» Карцев П.В. 

(http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=41&Id=1567) 

2. Сравнительный подход  

2.1. 

Поправочные коэффициенты 

используемые при оценки стоимости 

зданий и помещений в рамках 

сравнительного подхода 

«Справочник оценщика недвижимости». ТОМ 1 ЧАСТЬ 1 

Издание четвертое актуализированное и расширенное. Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород 2016 г. 

3. Доходный  подход  

3.1. 

Поправочные коэффициенты 

используемые при оценки стоимости 

ставки аренды зданий и помещений в 

рамках сравнительного подхода 

«Справочник оценщика недвижимости». ТОМ 1 ЧАСТЬ 2 

Издание четвертое актуализированное и расширенное. Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород 2016 г. 

3.2. Расчет нормы возврата капитала С.В. Гриненко, «Экономика недвижимости». Конспект лекций. 

                                                           

 

 
36 Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности» № 135-Ф3 от 29.07.1998г. ст.11. 
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№ 

п/п 
Наименование данных Источник получения 

1 2 3 

Таганрог. Издательство ТРТУ, 2004г 

3.3. Размер недозагрузки площадей «Справочник оценщика недвижимости». ТОМ 1 ЧАСТЬ 2 

Издание четвертое актуализированное и расширенное. Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород 2016 г. 
3.4. Значение операционных расходов 
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4.3. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

4 . 3 . 1 .  Р а с ч е т  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  в  р а м к а х  

з а т р а т н о г о  п о д х о д а  м е т о д о м  с р а в н и т е л ь н о й  е д и н и ц ы  п о  с б о р н и к а м  

у к р у п н е н н ы х  п о к а з а т е л е й  

Стоимость недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, 

соответствует полному праву собственности и равна сумме рыночной стоимости участка земли и 

стоимости нового строительства здания за минусом накопленного износа: 

                  (1) 

где,  

     - стоимость единого объекта оценки, рассчитанная в рамках затратного подхода; 

    - стоимость земельного участка; 

     - стоимость объектов капитального строительства; 

   - накопленный износ объектов капитального строительства. 

Определение общей стоимости подразумевает, таким образом, два самостоятельных 

расчета: 

1. Определение рыночной стоимости земельного участка как условно «вакантного»; 
2. Определение рыночной стоимости выполненных на земельном участке улучшений. 

При оценке недвижимости затратным подходом определение затрат на воспроизводство 

или на замещение Улучшений производится на основании: 

 данных о строительных контрактах на возведение аналогичных объектов; 

 данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 

справочников, основанных на действующей нормативной базе; 

 сметных расчетов стоимости (калькуляции затрат) нового строительства. 

Стоимость воспроизводства - расходы в текущих ценах на строительство точной копии 

объекта-аналога с использованием точно таких же материалов, стандартов, дизайна и с тем же 

качеством работ, которые воплощают в себе все недостатки, несоответствия и моральное 

устаревание, что и у объекта оценки.  

Сумма затрат на воспроизводство представляет собой затраты на создание объекта, 

полностью повторяющего объект оценки с учетом всех присутствующих в нем достоинств и 

недостатков. 

Стоимость замещения (затраты на полное замещение) - расходы в текущих ценах на 

строительство здания, имеющего эквивалентную полезность с объектом оценки, но построенного 

из новых материалов и в соответствии с современными стандартами, дизайном и планировкой.  

Применение затрат на замещение целесообразно в случаях, когда определение затрат на 

создание точной копии Улучшений затруднено из-за устаревших материалов и технологий, 

использовавшихся при создании Улучшений объекта оценки.  

Затраты на воспроизводство или на замещение Улучшений вычисляются как сумма прямых 

издержек, непосредственно связанных со строительством, и косвенных издержек, сопутствующих 

возведению Улучшений, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ.  

Прямые издержки, как правило, определяются на основе нормативных актов по 

ценообразованию в строительстве как «стоимость строительно-монтажных работ». 
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Косвенные издержки определятся на основании нормативных актов по ценообразованию в 

строительстве с учетом сложившихся на рынке тарифов на работы и услуги. 

 

4.3.1.1. Расчѐт рыночной стоимости условно свободного земельного участка в составе 

ЕОН 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 

подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только 

возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое 

использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. 

На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 

оценщиком.
 
 

Условия применимости подходов к оценке (ФСО-1 п.п.13,16,19), предполагают анализ 

Оценщиком достаточности собранных данных для применения того или иного метода в рамках 

выбранного подхода. 

Таблица 28 

Обоснование применимости подходов и выбор методов оценки  

№ 

п/п 

Наименование 

подхода 

Наименование 

метода в рамках 

подхода 

Комментарий 

1 2 3 4 

1.  Затратный 

подход 

данный подход 

не применялся 

Согласно ст. 19 ФСО-1 затратный подход применяется в тех случаях, 

когда существует достоверная информация, позволяющая определить 

затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта 

оценки. 

Применительно к оценке земельных участков затратный подход не 

имеет самостоятельного значения, т.к. земля является естественным 

ресурсом, не требующим особенных затрат на создание. Элементы 

затратного подхода, в части расчета затрат на воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний улучшений 

земельного участка, могут использоваться при расчете стоимости 

земельного участка сравнительным подходом (метод выделения, метод 

распределения).  

Поэтому затратный подход в части определения стоимости прав 

собственности на земельный участок применен быть не может. 

2.  Сравнительный 

подход 

метод сравнения 

продаж 

Согласно ст. 13 ФСО-1 сравнительный подход рекомендуется 

применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа 

информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

На основании методических рекомендаций по определению 

рыночной стоимости земельных участков утвержденных 

Минимуществом России от 06.03.2002 N 568-р доходный подход 

включает три метода: 

 метод сравнения продаж 

 метод выделения 

 метод распределения 

1. Метод сравнения продаж метод применяется для оценки 
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№ 

п/п 

Наименование 

подхода 

Наименование 

метода в рамках 

подхода 

Комментарий 

1 2 3 4 

земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) 

сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и 

земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) 

сооружениями (далее - незастроенных земельных участков). 

Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с 

земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При 

отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками 

допускается использование цен предложения (спроса). 

Данные по аналогичным продажам достаточно для применения 

метода, как следует из приведенного ниже расчета. 

В случае нехватки аналогов проблема может быть решена путем 

внесения обоснованных поправок на отличие аналогов друг от друга. 

Поскольку они получены из указанных в отчете источников, в 

компетентности и добросовестности которых у Оценщика нет причин 

сомневаться, Оценщик считает эти данные достоверными. 

2. Метод выделения применяется для оценки застроенных 

земельных участков. 

Условия применения метода:  

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 

недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, 

включающему в себя оцениваемый земельный участок. При 

отсутствии информации о ценах сделок допускается 

использование цен предложения (спроса); 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее 

эффективному использованию. 

Информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными объекту оценки на дату оценки отсутствуют. 

3. Метод распределения применяется для оценки застроенных 

земельных участков. 

Условия применения метода:  

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 

недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, 

включающему в себя оцениваемый земельный участок. При 

отсутствии информации о ценах сделок допускается 

использование цен предложения (спроса); 

 наличие информации о наиболее вероятной доле земельного 

участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости; 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее 

эффективному использованию. 

Информации о ценах сделок либо предложения с едиными 

объектами недвижимости с указанием доли земельного участка в 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости, аналогичными 

объекту оценки на дату оценки отсутствуют. 

3.  Доходный 

подход 

данный подход 

не применялся 

Рынок купли продажи объекта оценки развит. Таким образом 

результаты сравнительного подхода наиболее точно отражают 

рыночную стоимость объекта оценки. В то время как методология 

доходного подхода основана на большом количестве допущений, что 
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№ 

п/п 

Наименование 

подхода 

Наименование 

метода в рамках 

подхода 

Комментарий 

1 2 3 4 

снижает достоверность результатов полученных доходным подходом.  

Исходя из сказанного оценщик отказывается от применения 

доходного в части определения стоимости прав собственности на 

земельный участок применен быть не может. 

Вывод: Таким образом, Оценщиком принято решение для оценки земельного участка 

только сравнительным подходом, с использованием метода сравнения продаж.  

Метод сравнения продаж основан на принципе «спроса и предложения», в соответствие с 

которым цена на объект недвижимости определяется в результате взаимодействия сил спроса и 

предложения на объект в данном месте, в данное время и на данном рынке, и на принципе 

замещения, который гласит, что осведомленный покупатель никогда не заплатит за какой-либо 

объект недвижимости больше суммы, в которую обойдется приобретение недвижимости 

аналогичной полезности. 

Сравнительный подход к оценке недвижимости включает следующие этапы: 

 Анализ рыночной ситуации для аналогичных объектов недвижимости и выбор 

достоверной информации для анализа. 

 Определение уместных единиц сравнения. 

 Выделение необходимых элементов сравнения. 

 Проведение корректировок стоимости единиц сравнения по элементам сравнения. 

 Приведение ряда скорректированных показателей стоимости для объектов сравнения к 

одному показателю или к диапазону стоимости объекта оценки. 

Следует отметить, что сведения о реально совершенных сделках купли-продажи на рынке 

недвижимости носят конфиденциальный характер. В основном Оценщик ориентируется на цены 

предложения с применением необходимых корректировок. Такой подход оправдан с той точки 

зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта 

недвижимости, проанализирует текущее состояние рынка и придет к заключению о возможной 

цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно других 

объектов. 

Поскольку объективно не существует двух абсолютно одинаковых объектов недвижимости 

по всем рассматриваемым параметрам (экономическим, физическим, правовым и т.д.), то 

возникает необходимость соответствующей корректировки цен продажи сравнимых объектов, 

которая может быть как положительной, так и отрицательной. 

В оценочной практике принято выделять следующие основные элементы сравнения, 

которые должны анализироваться в обязательном порядке:  

 состав передаваемых прав; 

 условия финансирования; 

 условия и время совершения сделки; 

 местоположение; 

 физические характеристики; 

 экономические характеристики; 

 компоненты, не связанные с недвижимостью (наличие движимого имущества). 
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После анализа рыночной ситуации относительно рынка рассматриваемого типа объектов 

недвижимости необходимо определить единицу сравнения оцениваемого объекта и объектов - 

аналогов. В оценочной практике единицы сравнения дифференцировано рассматривают объекты 

недвижимости по 2 группам: неосвоенные и освоенные земельные участки. По первой группе 

можно выделить две основные единицы сравнения: 

 цена за единицу площади; 

 цена за весь участок. 

Для второй группы объектов недвижимости в качестве единиц сравнения можно выделить 

следующие основные единицы сравнения 

 цена за 1 кв. м. общей или полезной площади; 

 цена за 1 куб. м. строения; 

 цена за объект недвижимости. 

Наиболее распространенной для российских условий в настоящее время является цена 1 кв. 

м. Основной ценообразующей характеристикой объектов, подобных оцениваемым является общая 

площадь. В качестве единицы сравнения оценщиком выбрана цена за 1 кв. м. общей площади. 

Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода рыночных 

сравнений может быть представлена в виде следующей формулы: 

    ∑  

 

   

      (2) 

где,  

    - стоимость объекта оценки, рассчитанная в рамках сравнительного подхода; 

  - количество аналогов; 

    - оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i–го аналога; 

   - вклад (вес) i-го аналога в стоимость объекта оценки (∑   
 
   =1). 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i–го 

аналога может быть записана следующим образом: 

       ∑    

 

   

  (3) 

где,  

  - количество ценообразующих факт; 

   - цена i-го аналога; 

     - корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору (местоположение, состояние и 

т.п.). 

Корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору оценивается по вкладу 

этого фактора  в стоимость объекта оценки. Оценка по вкладу основана на том, сколько рынок 

заплатит за присутствие того или иного фактора в объекте.  

Наибольший весовой коэффициент присваивается объекту-аналогу, имеющему 

наименьшую процентную совокупную поправку в стоимости, т.е данный аналог считается 

наиболее достоверным. Таким образом определение веса i-го аналога в стоимость объекта оценки  

проводится по следующему алгоритму:  

1. Определяется совокупная поправка. 
2. Определяется балл достоверности. 
3. Определяется вес аналога. 
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Размер совокупной поправки определяется по формуле:  

    ∑       

 

   

  (4) 

где,  

    - совокупная поправка, %; 

     - размер корректировки по n ценообразующему фактору, %. 

Балл достоверности определяется по формуле:  

    
    (∑     

 
   )

   

  (5) 

где,  

    - балл достоверности аналога. 

Вес аналога определяется по формуле:  

   
   

∑     
 
   

  (6) 

где,  

   - вес аналога, %. 

Согласно ФСО № 7 п.22, правило отбора аналогов для расчета объекта оценки и определение 

ценообразующих факторов предоставлено в Анализе рынка земельных участков (стр.40 

Отчета). 

Исходя из выше сказанного, в ниже представленных таблицах, произведен расчет методом 

сравнения продаж. 
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Таблица 29 

Информация по земельному участку «Право пользования (аренды) земельного участка. Категория земель: земли населенных пунктов - земельные участки, 

предназначенные для размещения гаражей и автостоянок (1.2.3). Площадь: 1902 кв.м. Адрес (местоположение): Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1. 

Кадастровый (или условный) номер: 77:05:0005009:17303» и объектам аналогам по сравниваемым критериям  

№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

1. Общая информация          

1.1. Краткое описание 

Право пользования 

(аренды) земельного 

участка. Категория 

земель: земли 

населенных пунктов - 

земельные участки, 

предназначенные для 

размещения гаражей и 

автостоянок (1.2.3). 

Площадь: 1902 кв.м. 

Адрес (местоположение): 

Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 

1. Кадастровый (или 

условный) номер: 

77:05:0005009:17303 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

коммерческую застройку, 

общей площадью 900 

кв.м., адрес 

(местонахождения) 

объекта: Россия, г.Москва, 

Варшавское шоссе, 39 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

коммерческую застройку, 

общей площадью 10000 

кв.м., адрес 

(местонахождения) 

объекта: Россия, г.Москва, 

Старобитцевская улица 

17к1 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

коммерческую 

застройку, общей 

площадью 8000 кв.м., 

адрес (местонахождения) 

объекта: Россия, 

г.Москва, ул. Широкая 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

коммерческую 

застройку, общей 

площадью 5800 кв.м., 

адрес (местонахождения) 

объекта: Россия, 

г.Москва, Варшавское 

шоссе, вл3А 

1.2. 

Источника 

информации 
- 

https://www.domofond.ru/uc

hastokzemli-na-prodazhu-

moskva-175657666 

https://www.domofond.ru/uc

hastokzemli-na-prodazhu-

moskva-193873993 

https://www.domofond.ru/

uchastokzemli-na-

prodazhu-moskva-

194063977 

https://www.domofond.ru/

uchastokzemli-na-

prodazhu-moskva-

193862500 

Контактный телефон - 8-917-570-72-20 8-968-727-77-26 8-967-095-00-22 8-968-727-77-26 

2. 

Характеристики 

объекта 

недвижимости 

          

2.1. Вид права аренда аренда 
право собственности на 

земельный участок 

право собственности на 

земельный участок 

право собственности на 

земельный участок 

2.2. 
Условия 

финансирования 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

2.3. Условия продажи типичные типичные типичные типичные типичные 

2.4. 
Изменение цен во 

времени 
Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

2.5. 

Цена продажи / 

предложения  
Рыночные 

Предложение Предложение Предложение Предложение 

за объект, руб. 8 500 000 90 000 000 50 000 000 52 200 000 

за 1 кв.м., руб. 9 444,44 9 000,00 6 250,00 9 000,00 

2.6. 
Разрешенное 

использование 

земельные участки, 

предназначенные для 

размещения гаражей и 

автостоянок (1.2.3) 

Под промышленное 

(коммерческое) 

назначение 

Под промышленное 

(коммерческое) 

назначение 

Под промышленное 

(коммерческое) 

назначение 

Под промышленное 

(коммерческое) 

назначение 

2.7. 
Адрес 

(местоположение) 

Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 

1 

Россия, г.Москва, 

Варшавское шоссе, 39 

Россия, г.Москва, 

Старобитцевская улица 

17к1 

Россия, г.Москва, ул. 

Широкая 

Россия, г.Москва, 

Варшавское шоссе, вл3А 

2.8. 

Доступ к 

подключению 

коммуникаций 

доступ ко всем 

инженерным 

коммуникациям 

доступ ко всем 

инженерным 

коммуникациям 

доступ ко всем 

инженерным 

коммуникациям 

доступ ко всем 

инженерным 

коммуникациям 

доступ ко всем 

инженерным 

коммуникациям 

2.9. Площадь, кв.м. 1 902,00 900 10 000 8 000 5 800 

2.9. Прочее - отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Таблица 30 

Расчет рыночной стоимости земельного участка методом сравнения продаж 

№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

1. Общая информация          

1.1. Краткое описание 

Право пользования 

(аренды) земельного 

участка. Категория 

земель: земли 

населенных пунктов - 

земельные участки, 

предназначенные для 

размещения гаражей и 

автостоянок (1.2.3). 

Площадь: 1902 кв.м. 

Адрес (местоположение): 

Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

коммерческую застройку, 

общей площадью 900 

кв.м., адрес 

(местонахождения) 

объекта: Россия, г.Москва, 

Варшавское шоссе, 39 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

коммерческую застройку, 

общей площадью 10000 

кв.м., адрес 

(местонахождения) 

объекта: Россия, г.Москва, 

Старобитцевская улица 

17к1 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

коммерческую 

застройку, общей 

площадью 8000 кв.м., 

адрес (местонахождения) 

объекта: Россия, 

г.Москва, ул. Широкая 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

коммерческую 

застройку, общей 

площадью 5800 кв.м., 

адрес (местонахождения) 

объекта: Россия, 

г.Москва, Варшавское 

шоссе, вл3А 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

1. Кадастровый (или 

условный) номер: 

77:05:0005009:17303 

1.2. 
Цена продажи / 

предложения  
  9 444,44 9 000,00 6 250,00 9 000,00 

2. 

Внесение 

поправочных 

корректировок 

          

2.1. Вид права аренда аренда 
право собственности на 

земельный участок 

право собственности на 

земельный участок 

право собственности на 

земельный участок 

  Корректировка, %   0% -26% -26% -26% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0,00 -2 340,00 -1 625,00 -2 340,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  9 444,44 6 660,00 4 625,00 6 660,00 

2.2. 
Условия 

финансирования 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  9 444,44 6 660,00 4 625,00 6 660,00 

2.3. Условия продажи типичные типичные типичные типичные типичные 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  9 444,44 6 660,00 4 625,00 6 660,00 

2.4. 
Изменение цен во 

времени 
25.10.17 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  9 444,44 6 660,00 4 625,00 6 660,00 

2.5. 
Цена продажи / 

предложения  
Рыночные Предложение Предложение Предложение Предложение 

  Корректировка, %   -10,2% -10,2% -10,2% -10,2% 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

  
Корректировка, 

руб. 
  -963,33 -679,32 -471,75 -679,32 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  8 481,11 5 980,68 4 153,25 5 980,68 

2.6. 
Разрешенное 

использование 

земельные участки, 

предназначенные для 

размещения гаражей и 

автостоянок (1.2.3) 

Под промышленное 

(коммерческое) 

назначение 

Под промышленное 

(коммерческое) 

назначение 

Под промышленное 

(коммерческое) 

назначение 

Под промышленное 

(коммерческое) 

назначение 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0 0 0 0 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  8 481,11 5 980,68 4 153,25 5 980,68 

2.7. 
Адрес 

(местоположение) 

Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 

1 

Россия, г.Москва, 

Варшавское шоссе, 39 

Россия, г.Москва, 

Старобитцевская улица 

17к1 

Россия, г.Москва, ул. 

Широкая 

Россия, г.Москва, 

Варшавское шоссе, вл3А 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  8 481,11 5 980,68 4 153,25 5 980,68 

2.8. 

Доступ к 

подключению 

коммуникаций 

доступ ко всем 

инженерным 

коммуникациям 

доступ ко всем 

инженерным 

коммуникациям 

доступ ко всем 

инженерным 

коммуникациям 

доступ ко всем 

инженерным 

коммуникациям 

доступ ко всем 

инженерным 

коммуникациям 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  8 481,11 5 980,68 4 153,25 5 980,68 

2.9. Площадь, кв.м. 1 902,00 900 10 000 8 000 5 800 

  Корректировка, %   -7% 17% 15% 11% 

  
Корректировка, 

руб. 
  -593,68 1 016,72 622,99 657,87 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  7 887,43 6 997,40 4 776,24 6 638,55 

2.9. Прочее - отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  Корректировка,   0,00 0,00 0,00 0,00 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

руб. 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  7 887,43 6 997,40 4 776,24 6 638,55 

3. 

Согласование 

полученных 

результатов 

          

3.1. 
Совокупная поправка, 

% 
  17,20% 53,20% 51,20% 47,20% 

3.2. 
Бал достоверности 

аналога 
  3,09 1,00 1,04 1,13 

3.3. Вес аналога, %   49,36102% 15,97444% 16,61342% 18,05112% 

3.4. 

Взвешенная 

стоимость аналога, 

руб. 

  3 893,32 1 117,80 793,50 1 198,33 

3.5. 

Средневзвешенная 

величина рыночной 

стоимости права 

аренды 1 кв.м. 

земельного участка, 

руб. (с учетом НДС) 

7 002,95 

  

 

 

3.6. 

Средневзвешенная 

величина рыночной 

стоимости права 

аренды земельного 

участка, руб. (с 

учетом НДС) 

13 319 611 

  

 

 

3.7. 

Средневзвешенная 

величина рыночной 

стоимости права 

аренды земельного 

участка, руб. (без 

учета НДС) 

11 287 806 
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Объяснение оценочных характеристик: 

1. Корректировка на вид права 

Объект оценки передан по договору краткосрочной аренды (см. Приложение №1). Объекты 

аналоги №№2,3,4 в свою очередь находится в собственности. Корректировка определяется на 

основании данных ниже представленной таблицы. 

Таблица 31 

Значение корректировки на вид права
37

 

№ 

п/п 
Наименование Значение 

1 2 3 

1. Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку в 

краткосрочной аренде к удельной цене аналогичных участков в собственности 
0,74 

Согласно ФСО №3 п.13 экспертные данные сопоставлены и проанализированы с Анализом 

рынка (стр. 32 Отчета). Анализ показал, что экспертная методология корректировки на 

местоположение соответствует рыночным условиям. 

2. Корректировка на условия финансирования 

Условия финансирования для объекта оценки являются рыночными без обременений, 

ограничения на условия продажи тоже отсутствуют. Исходя из сказанного, корректировка для 

объектов аналогов относительно объектов оценки не требуется. 

3. Корректировка на условия продажи 

Условия продажи – типичные (предстоящая продажа), когда продавцы не были ограничены 

в сроках, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений. Исходя из 

сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объектов оценки не требуется. 

4. Корректировка на изменение цен во времени 

Время между датой оценки и датой предложения объекта оценки и объектов аналогов не 

превышает типичный период совершения сделки купли-продажи земельного участка. Исходя из 

сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объектов оценки не требуется, 

т.к. на основании анализа рынка предложений земельных участков изменения цен не произошло. 

5. Корректировка на цену продажи / предложения  

Так как объекты оценки имеют разрешенное использование для размещения 

промышленных объектов, то скидка на торг для земельных участков под индустриальную 

застройку составит  минус 10,2 %.
38

 

  

                                                           

 

 
37 «Справочник оценщика недвижимости» . ТОМ III. Издание третье актуализированное и расширенное. Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород 
2016 г., стр. 143 
38 «Справочник оценщика недвижимости». ТОМ 3 Издание четвертое актуализированное и расширенное. Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород 

2016 г., стр. 279 
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6. Корректировка на разрешенное использование 

Объект оценки, как и объекты, аналоги рассматриваются как объекты под коммерческую 

застройку. Исходя из сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объектов 

оценки не требуется. 

7. Корректировка на адрес (местоположение) 

Местоположение - хорошее местоположение может изменить цену недвижимости в 

несколько раз. Поэтому при выборе объектов-аналогов необходимо подбирать такие объекты, 

которые находятся в одном районе, например, в городе либо одном населенном пункте. В случае 

отсутствия объектов-аналогов в населенном пункте, где находится оцениваемый объект, возможен 

подбор аналогов в других населенных пунктах, но с условием, что эти населенные пункты 

максимально схожи по экономическому развитию и формированию рынка недвижимости, 

рассматриваемому местоположению.  

Корректировка определяется на основании данных ниже представленной таблицы
 39

. 

Таблица 32 

Отношение цен объектов по районам города по отношению к самому дорогому району 
 

№ 

п/п 
Показатель Среднее 

1 2 3 

1. 
Культурный и исторический центр (может включать зоны, находящиеся в разных 

административных районах города) 
1 

2. Центры административных районов города. 0,86 

3. Спальные микрорайоны высотной застройки 0,79 

4. Спальные микрорайоны среднеэтажной застройки 0,76 

5. 
Районы вокруг крупных промышленных предприятий. Промзоны. Окраины городов, 

территории старой застройки 
0,79 

6. Районы рядом с крупными авто магистралями 0,81 

Согласно ФСО №3 п.13 экспертные данные сопоставлены и проанализированы с Анализом 

рынка (стр. 32 Отчета). Анализ показал, что экспертная методология корректировки на 

местоположение соответствует рыночным условиям. 

8. Корректировка на доступ к подключению коммуникаций 

Объект оценки, как и объекты аналоги имеют доступ к инженерным коммуникациям. 

Исходя из сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объектов оценки не 

требуется.  

 9. Корректировка площадь 

Размер корректировки на площадь для производственно-складской недвижимости 

определяется в соответствии с ниже представленной формулой. 
40

 

    (
          

      

          
        )        

(7) 

где,  

    - Площадь объекта оценки, кв.м. 

                                                           

 

 
39«Справочник оценщика недвижимости». ТОМ 3 Издание четвертое актуализированное и расширенное. Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород 
2016 г., стр. 86 
40 Источник данных -  «Справочник оценщика недвижимости». ТОМ 3 Издание четвертое актуализированное и расширенное. Авторы: Лейфер Л.А. 

Нижний Новгород 2016 г., стр. 178 
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    - Площадь объекта аналога, кв.м. 

Согласно ФСО №3 п.13 экспертные данные сопоставлены и проанализированы с Анализом 

рынка. Анализ показал, что экспертная методология корректировки на площадь соответствует 

рыночным условиям. 

 Таким образом, рыночная стоимость права аренды земельного участка (без учета НДС), 

составляет: 

11 287 806 (Одиннадцать миллионов двести восемьдесят семь тысяч восемьсот шесть) 

рублей 
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4.3.1.2. Определение затрат на воспроизводство объекта капитального строительства 

С позиций потенциального покупателя оценка объекта недвижимости по стоимости 

замещения представляется более мотивированной, чем по стоимости затрат на воспроизводство. 

Но при этом Оценщик рискует определить стоимость строительства здания, отличного от 

оцениваемого, что зачастую противоречит целям оценки. Исходя из них на практике чаще отдают 

предпочтение учету затрат на воссоздание копии оцениваемого здания. 

В рамках отчета оценщик принимает решение о расчете стоимости 

воспроизводства. 

В рамках затратного подхода к оценке недвижимости, обычно принято выделять 

следующие методы оценки стоимости затрат на воспроизводство объекта недвижимости:  

 Метод сравнительной единицы (или метод удельной стоимости). Стоимость 

оцениваемого объекта недвижимости определяется умножением количества выбранных 

единиц измерения (единицами измерения могут быть 1 м3, 1 м2, 1 погонный метр 

и т.д.) оцениваемого объекта на стоимость одной единицы измерения на дату 

проведения оценки. Стоимости единиц измерения типовых объектов известны 

и содержатся в специальных информационно-аналитических сборниках (Бюллетень 

«Ко-инвест», Сборники УПВС).  

 Метод разбивки по компонентам (поэлементный метод). Этот метод оценки 

недвижимости заключается в суммировании затрат на возведение и установку 

отдельных компонентов здания, исходя из затрат на материалы, рабочую силу, 

на производство земляных, монтажных, отделочных работ и т.д.  

 Метод количественного анализа (сметный метод). Этот метод требует детального 

подсчета всех издержек на возведение или установку нового объекта недвижимости, 

косвенных издержек (разрешение на строительство, топографическая съемка, отвод 

земли, накладные расходы, включая страхование и налоги, прибыль застройщика и т. 

д.), а также прямых расходов. Это наиболее трудоемкий метод, но он может быть 

значительно облегчен, если имеются старые сметы оцениваемого объекта, по которым 

он строился. 

В рамках отчета оценщик принимает решение о расчете восстановительной 

стоимости объекта оценки на основе метода сравнительной единицы. 

Определение восстановительной стоимости объекта оценки может быть произведено на 

основании: 

 сборников укрупненных показателей восстановительной стоимости (УПВС); 

 сборников укрупненных показателей базисной стоимости (УПБС); 

 сборников укрупненных показателей стоимости строительства ООО «КО-ИНВЕСТ». 

В справочных показателях не учтен налог на добавленную стоимость (НДС). 

При оценке предусмотрена возможность корректировки справочных показателей, 

учитывающих неполное соответствие оцениваемого объекта объекту-аналогу по объемно-

планировочным, конструктивным параметрам, качеству применяемых материалов, конструкций, 

типам инженерных систем, регионально-экономическим, природно-климатическим и местным 

условиям осуществления строительства. 

Формула расчета затрат на воспроизводство:  

                       (8) 

где,  
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   - восстановительная стоимость; 

  - строительный объем; 

    - стоимость базового измерителя по данным сборников укрупненных показателей за единицу 

строительного объема; 

   - поправочные коэффициенты к стоимости базового измерителя по данным сборников укрупненных 

показателей; 

   - индексы пересчета сметной стоимости из базовых цен в цены на дату оценки; 

   - прибыль предпринимателя; 

    - НДС. 

Определение величины прибыли предпринимателя 

Прибылью предпринимателя (ПП) в затратном подходе к оценке недвижимости 

называется доход на весь капитал, вложенный в девелоперский проект. Размер вложенного 

(инвестированного) капитала определяется суммой всех издержек, связанных с реализацией 

проекта (включая маркетинговую подготовку объекта к продаже), а доход на этот капитал 

(упомянутая прибыль предпринимателя) определяется путем вычитания указанной выше суммы 

всех издержек, понесенных девелопером, из будущей стоимости этих издержек, полученной 

процедурой их наращения (капитализации) с использованием рыночно обоснованной общей 

нормы отдачи на капитал, вложенный в создание объекта41. 

 

 

                                                           

 

 
41 проф., д. т.н. Озеров Е. С. «О прибыли предпринимателя в затратном подходе к оценке недвижимости» - 

http://www.pandia.ru/text/77/192/22596.php 
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Определение величины затрат на воспроизводство объекта капитального строительства без учета накопленного износа и 

устаревания 

 В рамках ниже представленной таблицы произведѐм определение величины восстановительной стоимости объектов оценки. 

Таблица 33 

Расчет стоимости объектов оценки методом сравнительной единицы без учета накопленного износа 
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 

1 

Незавершенный строительством объект 

- автостоянка открытого типа на 52 

легковых автомобиля (готовность 95%), 

назначение: нежилое, 2 - этажный 

(подземных этажей - 0), общая площадь 

1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  

Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 

28, корп. 1 

куб.м

. 
4 675,5 

КО-ИНВЕСТ-2016 

(ru03.09.000.0076), 

стр. 395 

6 038,00 0,95 1,00 1,235 1,22 1,00 1,378 1,000 55 682 764 
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Примечание: 

К(3-4)  Источник данных - параграф 2.4. Отчета (стр. 21 Отчета). 

К(5-6) - Выбор укрупненного стоимостного показателя рекомендуется производить следующим образом: в 

зависимости от типа объекта и года его ввода в эксплуатацию, даты реконструкции или капитального 

ремонта принимается решение об использовании показателей приводимых в разделах 

соответствующего сборника. 

К(7-11) - При оценке предусмотрена возможность корректировки справочных показателей, учитывающих 

неполное соответствие оцениваемого объекта объекту-аналогу по объемно-планировочным, 

конструктивным параметрам, качеству применяемых материалов, конструкций, типам инженерных 

систем, регионально-экономическим, природно-климатическим и местным условиям осуществления 

строительства. Значение корректирующих коэффициентов определяется на основе данных сборников 

укрупнѐнных показателей стоимости и на основании технических паспортов на объекты оценки. 

К(12) - Источник данных  Таблица 34. 

К(13) - Корректировка на прибыль предпринимателя не учитывалась, т.к. Оценщик в расчете 

восстановительной стоимости объекта оценки учитывает внешнее устаревание. 

К(14) - Формула расчета - (произведение К (4,6-13)  

Таблица 34 

Расчет индекса пересчета сметной стоимости из базовых цен в базовые цены на дату оценки 

№ 

п/п 
Наименование Значение Примечание 

1 2 3 4 

1. 

Индекс изменения сметной стоимости 

из базовых цен 1984 года в базовые 

цены на дату составления сборника 

укрупненных показателей 

161,77 

Письмо Координационного центра по 

ценообразованию и сметному нормированию в 

строительстве от 14 декабря 2015 г. № КЦ/2015-12ти 

2. 

Индекс изменения сметной стоимости 

из базовых цен 1984 года в базовые 

цены на дату оценки 

219,86 

Письмо Координационного центра по 

ценообразованию и сметному нормированию в 

строительстве от 14 августа 2017 г. № КЦ/2017-08ти 

3. 

Индекс изменения сметной 

стоимости из базовых цен  в базовые 

цены на дату оценки 

1,378 Формула расчета – (стр. 2. / стр. 1.) 

 

4.3.1.3. Расчет накопленного износа и устаревания 
42

 

Полученное значение затрат на воспроизводство следует уменьшить на величину 

накопленного  износа (НИ). 

Износ – это технико-экономическое понятие, выражающее уменьшение степени 

дальнейшей эксплуатационной пригодности или уменьшение потребительской привлекательности 

тех или иных свойств объекта со временем. Уменьшение эксплуатационной пригодности при этом 

может обуславливаться как ухудшением технических характеристик объекта, так и увеличением 

вероятности такого ухудшения. С точки зрения экономики износ выражается в уменьшении 

относительной стоимости объекта, или в обесценивании. Причины износа могут лежать либо в 

самом объекте, либо в ближайшем окружении этого объекта, либо в областях, не имеющих 

непосредственного отношения к объекту. 

Устаревание – это потеря в величине стоимости по причине снижения полезности 

имущества, вызванного изменениями технологии, функциональных возможностей, 

конструктивных особенностей. Структурная схема, которых не в состоянии удовлетворить 

                                                           

 

 
42 Экономика недвижимости. С.В. Гриненко. Таганрог: Изд-во ТРТУ, 2004. (источник: http://www.aup.ru/books/m94/3_5_2.htm) 
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текущие изменения в потребностях, а также факторы, возникающие вне пределов актива 

(изменение спроса пользователей).  

При оценке недвижимости, как и других активов, рассчитываются один вид износа и два 

вида устаревания: физический, функциональный (моральный) и внешний (экономический). 

Расчет износа объекта оценки проведен методом разбиения, основной формулой расчета 

является:  

                                (9) 

где,  

   - накопленный износ; 

     - физический износ объекта оценки; 

      - функциональное (моральное) устаревание объекта оценки; 

      - внешнее (экономическое) устаревание объекта оценки. 

Определение физического износа 

Физический износ – есть ухудшение первоначальных технико-экономических свойств, 

обусловленное естественным изнашиванием объекта в процессе эксплуатации, возникающий под 

воздействием различных природных факторов. Он представляет собой нормальный 

эксплуатационный износ объекта собственности и является результатом прошлых периодов 

функционирования,  открытости природным воздействиям или влиянию окружающей среды, 

также может быть обусловлен внутренними дефектами, вызванными  различными  негативными 

воздействиями, например, в результате неравномерной нагрузки на несущие конструкции зданий 

и сооружений.  

Определение физического износа методом срока жизни 

Физический износ можно рассчитать как для отдельных элементов объекта оценки с 

последующим суммированием рассчитанных обесценений, так и для объекта оценки в целом. 

Физический износ здания определяется по формуле: 

     
  

  
       (10) 

где,  

     - физический износ объекта оценки, %; 

   - хронологический возраст объекта оценки; 

   - типичный срок физической жизни объекта оценки. 

Общий срок службы зданий и сооружений, их капитальность
43

 определяются 

долговечностью основных несущих конструкций - фундаментов, стен, перекрытий.  

В технически исправном состоянии здания поддерживаются периодическим 

проведением текущих и капитальных ремонтов. 

Текущий ремонт зданий бывает плановый (профилактический) - для поддержания в 

технически исправном состоянии конструкций здания и обеспечения их долговечности; 

непредвиденный (аварийный) - по надобности в процессе эксплуатации. 

                                                           

 

 
43http://www.baurum.ru/_library/?cat=stroyworks&id=651 
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Капитальный ремонт зданий может выполняться выборочно (с заменой или усилением 

отдельных элементов конструкций и инженерного оборудования) или комплексно (с полной 

заменой конструкций в целом по зданию). 

Таблица 35 

Средние нормативные сроки службы основных фондов учреждений и организаций 
 

ЗДАНИЯ 

Срок 

службы, 

лет 

Производственные здания   

Здания каркасные с железобетонным или металлическим каркасом, заполненным каменным 

материалом 
100 

Здания с каменными стенами из штучных камней или крупноблочные; колонны и столбы 

железобетонные или кирпичные; перекрытия железобетонные и деревянные 
80 

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

или деревянные; перекрытия железобетонные или деревянные 
65 

Здания деревянные с брусчатыми или бревенчатыми рубленными стенами 40 

Здания деревянные, каркасные и щитовые, контейнерные, деревометаллические, 

каркаснообшивные и панельные 
20 

Здания глинобитные, сырцовые и саманные 15 

Сборно-разборные здания:   

каркасно-панельные с металлическими и деревянными каркасами и ограждающими 

конструкциями из железобетонных, асбошиферных и деревянных панелей 
10 

каркасно-панельные и панельные с металлическими и деревянными каркасами и 

ограждающими конструкциями из профилированного металлического листа 
20 

Передвижные здания:   

цельнометаллические 15 

деревометаллические 10 

Непроизводственные здания   

Здания каркасные с железобетонным или металлическим каркасом, заполненным каменным 

материалом 
125 

Здания с каменными стенами - из штучных камней или крупноблочные; колонны и столбы 

железобетонные или кирпичные; перекрытия железобетонные 
100 

То же, перекрытия деревянные 80 

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

деревянные, перекрытия железобетонные или деревянные 
80 

Здания деревянные с бревенчатыми или брусчатыми рубленными стенами 50 

Здания контейнерные, деревянные, каркасные и щитовые, металлические и железобетонные; 

телефонные кабины 
25 

Здания глинобитные, сырцовые и саманные 18 

Здания сборно-разборные и передвижные: цельнометаллические, каркасно-панельные, панельные, 

деревометаллические, камышитовые и прочие облегченные (деревянные телефонные кабины и т.п.) 
10 

Палатки-магазины, павильоны, кафе, закусочные и столовые из металлоконструкций, 

стеклопластика, прессованных плит и деревянные 
18 

В ниже представленной таблице указан расчет физического износа согласно используемого 

метода. 

Таблица 36 

Расчет физического износа объекта оценки методом срока жизни 
 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Год 

постройки 

Срок 

службы 

Год 

оценки 

Физическ

ий возраст 
ИФИЗ 

1 2 3 4 5 6 7 

1 
Незавершенный строительством объект - 

автостоянка открытого типа на 52 
2011 50 2017 6 12,0% 
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№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Год 

постройки 

Срок 

службы 

Год 

оценки 

Физическ

ий возраст 
ИФИЗ 

1 2 3 4 5 6 7 

легковых автомобиля (готовность 95%), 

назначение: нежилое, 2 - этажный 

(подземных этажей - 0), общая площадь 

1501,5 кв.м., кад.№  77:05:0005009:17388, 

адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 1 

Примечание: 

К(3) - Источник данных - параграф 2.4. Отчета (стр. 21 Отчета). 

К(4) - Источник данных - Таблица 35. 

К(5) - Источник данных - параграф 1.1. Отчета (стр. 6 Отчета). 

К(6) - Формула расчета - ( К(5) - К(3) ). 

К(7) - Формула расчета - ( К(6) / К(4) ). 

Определение функционального (морального) устаревания 

Функциональное устаревание – это снижение стоимости недвижимости в результате 

несоответствия ее функциональных характеристик требованиям рынка, которое заключается либо 

в недостатке, либо в избытке компонентов. Недостаток компонентов может проявляться как их 

отсутствие или как неисправная система. Избыток компонентов превышает рыночные требования, 

но не увеличивает стоимость недвижимости на сумму, равную затратам на его установку. 

 Устранимое Функциональное устаревание: 

o требующие установки нового ранее не существовавшего элемента; 

o требующие замены старого элемента новым; 

o вызванное избыточной достаточностью, которую экономически можно исправить. 

 Неустранимое Функциональное устаревание: 

o вызванное недостатком какого-либо элемента; 

o вызванное избыточной достаточностью. 

Объемно-планировочное и конструктивное решения объектов оценки соответствуют 

современным стандартам, включая неотделимое оборудование, необходимое для нормальной 

эксплуатации объектов в соответствии с его текущим/предполагаемым использованием. 

Объекты соответствуют современным нормам и требованиям по эксплуатации подобных 

объектов, следовательно, функциональное устаревание для объектов оценки отсутствует 

(равно 0%). 

Определение внешнего (экономического) устаревания 

Экономическое устаревание – это потеря стоимости, обусловленная факторами, внешними 

по отношению к рассматриваемому объекту. Экономическое устаревание также называется 

внешним, обусловленным местоположением.  

В методических рекомендациях по оценке недвижимости, изданных  Российской торгово-

промышленной палатой (ТПП РФ): пункт 5.1.33. «Величина внешнего (экономического) износа 

определяется уменьшением полезности здания в результате изменения внешних факторов, 

определяющих экономическое местоположение объекта - положения по отношению к основным 

транспортным, коммунальным, коммерческим и другим сооружениям, локального изменения 

рыночных условий, изменения финансовых и законодательных условий и т.п. В соответствии с 

сущностью понятия износа, как потери стоимости, внешний износ для объектов недвижимости 
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возникает и может быть измерен только в результате сопоставления объекта оценки с аналогом на 

этом же рынке, и испытывающим воздействия внешнего износа». 

Экономическое/ внешнее устаревание, является результатом внешних влияний, которые 

затрагивают стоимость рассматриваемого имущества. Внешние факторы могут включать 

изменения макро- и микрофакторов в экономике, которые затрагивают спрос на товары и услуги, 

а, следовательно, и прибыльность хозяйственных единиц. 

Макро-факторы - это общее состояние отрасли, причинами которого является снижение 

спроса на продукцию, уменьшение государственных дотаций и прочие факторы, приводящие к 

снижению доходности в данной отрасли. То же можно сказать и про экономическую ситуацию в 

регионе. Ситуация в отрасли в целом может быть достаточно хорошей, но в местной 

промышленности, в таких отраслях как сельское хозяйство, пищевая промышленность, швейная 

промышленность и т.п. (применительно к малым и средним предприятиям) в отдельных регионах 

может быть кризис. Предприятия работают на местные рынки. Снижение платежеспособного 

спроса в данном конкретном регионе сказывается на доходности этих предприятий, а 

соответственно на их стоимости. 

Под локальными внешними условиями подразумеваются: 

 изменение ситуации на рынке;  
 местоположение (неблагоприятное окружение, экология, транспортная доступность и 

т.п.);  

 изменение финансовых и законодательных условий и т.п.  

Многие эксперты сходятся на том, что внешний износ имущественных комплексов 

возникает вследствие воздействия макро- и микро- факторов. 

Общей принятой оценочной техникой определения экономического устаревания является 

получение индикативной стоимости путем анализа рыночной стоимости в рамках сравнительного 

подхода. Сравнительный подход учитывает все виды износа - физический, функциональный и 

внешний. Однако, определяя все виды износа с помощью сравнительного подхода, мы не можем 

выделить ЭИ без применения затратного метода. Суть подхода заключается в следующем: 

необходимо определить стоимость имущества затратным методом (без учета ЭИ), затем вычесть 

из результата стоимость, полученную сравнительным методом.  
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Таблица 37 

Расчет величины внешнего устаревания 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

С
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о
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оценки 

В
о
сс
т
а
н
о
в
и
т
е
л
ь
н
а
я
 

ст
о
и
м
о
ст
ь
 О
К
С
 н
а
 

д
а
т
у
 о
ц
е
н
к
и
 с
 у
ч
е
т
о
м
 

и
зн
о
са
 и
 у
ст
а
р
ев
а
н
и
я
, 
 

р
у
б
. 

У
в
н
е
ш
, 
р
у
б
. 

У
в
н
е
ш
, 
%
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к
, 
%

 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа на 52 

легковых автомобиля (готовность 95%), назначение: нежилое, 2 - этажный 

(подземных этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 

28, корп. 1 

28 411 286,00 55 682 764,00 12,0% 0,0% 49 000 832 20 589 546 42% 

Примечание: 

К(2) - Источник данных - параграф 2.4. Отчета (стр. 21 Отчета). 

К(3) - Формула расчета -  Таблица 42 К(8) - Таблица 30 

К(4) - Источник данных - Таблица 33 К(14). 

К(5) - Источник данных - Таблица 36 

К(6) - Признаки функционального устаревания не установлены. 

К(7) - Формула расчета - ( К(4) * (1 - К(5)) * (1 - К(6)) ). 

К(8) - Формула расчета - ( К(7) - К(3)) 

К(9) - Формула расчета - ( К(8) / К(7) ). 
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4.3.1.4. Определение величины затрат на воспроизводство объекта капитального 

строительства с учетом накопленного износа и устаревания 

В ниже представленной таблице указан расчет стоимости объекта оценки методом 

сравнительной единицы с учетом накопленного износа. 

Таблица 38 

Расчет стоимости объектов оценки методом сравнительной единицы с учетом накопленного износа 

№ 

п/п 

Наименование 

З
а
т
р
а
т
ы
 н
а
 

в
о
сп
р
о
и
зв
о
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1 2 3 4 5 6 7 8 

1 

Незавершенный строительством объект - 

автостоянка открытого типа на 52 легковых 

автомобиля (готовность 95%), назначение: 

нежилое, 2 - этажный (подземных этажей - 

0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, 

г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1 

55 682 764 12,0% 0,0% 42,0% 0,51 28 398 210 

Примечание: 

К(3) - Источник данных - Таблица 33 К(14). 

К(4) - Источник данных - Таблица 36 

К(6) - Источник данных - Таблица 37 

К(7) - Формула расчета - ( (1 - К(4)) - (1 - К(5)) - (1 - К(6)) ). 

К(8) - Формула расчета - ( К(3)* К(7) ). 
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4.3.1.5.  Итоговый расчет стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода 

В ниже представленной таблице отражен итоговый расчет в рамках затратного подхода. 

Таблица 39 

Расчет итоговой стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода оценки 
 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Стоимость 

прав на 

земельный 

участок, руб. 

(без учета 

НДС) 

Восстановитель

ная стоимость 

на дату оценки 

с учетом 

физического 

износа и 

устареваний,  

руб. (без учета 

НДС) 

Итого стоимость 

объекта оценки 

согласно 

затратного 

подхода, руб.  

(без учета НДС) 

1 2 3 4 5 

1 

Незавершенный строительством объект - 

автостоянка открытого типа на 52 легковых 

автомобиля (готовность 95%), назначение: нежилое, 

2 - этажный (подземных этажей - 0), общая площадь 

1501,5 кв.м., кад.№  77:05:0005009:17388, адрес 

объекта:  Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, 

корп. 1 

11 287 806 28 398 210 39 686 016 

Примечание: 

К(3) - Согласно данных Таблица 30 

К(4) - Согласно данных Таблица 38. 

К(5) - Формула расчета - К(3) + К(4). 

  

 Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная в рамках затратного 

подхода (без учета НДС), составляет: 

39 686 016 (Тридцать девять миллионов шестьсот восемьдесят шесть тысяч шестнадцать) 

рублей 
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4 . 3 . 2 .  Р а с ч е т  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  в  р а м к а х  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а  м е т о д о м  

с р а в н е н и я  п р о д а ж  

 

Описание методологии расчета методом сравнения продаж подробно представлено в разделе 4.3.1.1. Отчета. 

Согласно ФСО № 7 п.22, правило отбора аналогов для расчета объекта оценки и определение ценообразующих факторов предоставлено в 

Анализе рынка (стр. 32 Отчета) 

Исходя из выше сказанного, в ниже представленных таблицах, произведен расчет стоимости объектов оценки методом сравнения продаж. 

Таблица 40 

Сравнительный анализ объекта оценки  и объектов аналогов по всем элементам сравнения  

№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

1. Общая информация           

1.1. Краткое описание 

Незавершенный 

строительством объект - 

автостоянка открытого 

типа на 52 легковых 

автомобиля (готовность 

95%), назначение: 

нежилое, 2 - этажный 

(подземных этажей - 0), 

общая площадь 1501,5 

кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес 

объекта:  Россия, г. 

Москва, ул. Каспийская, 

вл. 28, корп. 1 

право собственности на 

объект, функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 13 

кв.м., адрес 

месторасположения: 

Россия, г.Москва, ул. 

Академика Волгина д 8 

А  

право собственности на 

объект, функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 17 кв.м., 

адрес месторасположения: 

Россия, г.Москва, ул. 

Маршала Захарова, 23  

право собственности на 

объект, функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 20 

кв.м., адрес 

месторасположения: 

Россия, г.Москва, ул. 

Севанская влад.60 

право собственности на 

объект, функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 12 кв.м., 

адрес месторасположения: 

Россия, г.Москва, ул. 

микрорайон Северное 

Чертаново, 1А  

1.2. 

Источника 

информации 
- 

https://www.avito.ru/mosk

va/garazhi_i_mashinomest

a/mashinomesto_13_m_10

33176308 

https://www.avito.ru/moskv

a/garazhi_i_mashinomesta/

mashinomesto_17_m_5298

94360 

https://www.avito.ru/mosk

va/garazhi_i_mashinomest

a/mashinomesto_20_m_11

17243058 

https://www.avito.ru/moskva

/garazhi_i_mashinomesta/m

ashinomesto_12_m_104290

7210 

Контактный телефон - 8-915-322-80-82 8-926-236-75-64 8-925-337-59-10 8-916-700-11-25 

2. Характеристики           
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

объекта 

недвижимости 

2.1. Вид права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

2.2. 
Условия 

финансирования 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

2.3. Условия продажи типичные типичные типичные типичные типичные 

2.4. 

Дата оценки / 

продажи / 

предложения 

25.10.2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 

2.5. 

Цена продажи / 

предложения  
  предложение предложение предложение предложение 

за объект, руб. (с 

НДС) 
рыночные 1 000 000 1 300 000 1 200 000 1 000 000 

  
за объект, руб./ кв.м. 

(с НДС) 
рыночные 76 923 76 471 60 000 83 333 

2.6. 
Разрешенное 

использование 

нежилое/ открытая 

автостоянка/машиноместо 
нежилое/машиноместо нежилое/машиноместо нежилое/машиноместо нежилое/машиноместо 

2.7. 
Адрес 

(местоположение) 

Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 1 

Россия, г.Москва, ул. 

Академика Волгина д 8 

А  

Россия, г.Москва, ул. 

Маршала Захарова, 23  

Россия, г.Москва, ул. 

Севанская влад.60 

Россия, г.Москва, ул. 

микрорайон Северное 

Чертаново, 1А  

2.8. Коммуникации электроснабжение электроснабжение электроснабжение электроснабжение электроснабжение 

2.9. 

Площадь 1 

стояночного места, 

кв.м.. 

13,75 13,0 17 20,0 12,0 

2.10

. 

Техническое 

состояние 
удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

2.11

. 
Этаж/этажность 2 1 2 1 5 

2.12

. 

Ограничение доступа 

(территория 

режимного объекта / 

наличие отдельного 

входа) 

ограничение отсутствует ограничение отсутствует ограничение отсутствует ограничение отсутствует ограничение отсутствует 
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Таблица 41 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки для оцениваемых объектов методом сравнения продаж  

№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

1. Общая информация          

1.1. Краткое описание 

Незавершенный 

строительством объект - 

автостоянка открытого 

типа на 52 легковых 

автомобиля (готовность 

95%), назначение: 

нежилое, 2 - этажный 

(подземных этажей - 0), 

общая площадь 1501,5 

кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес 

объекта:  Россия, г. 

Москва, ул. Каспийская, 

вл. 28, корп. 1 

право собственности на 

объект, функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 13 

кв.м., адрес 

месторасположения: 

Россия, г.Москва, ул. 

Академика Волгина д 8 

А  

право собственности на 

объект, функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 17 кв.м., 

адрес месторасположения: 

Россия, г.Москва, ул. 

Маршала Захарова, 23  

право собственности на 

объект, функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 20 

кв.м., адрес 

месторасположения: 

Россия, г.Москва, ул. 

Севанская влад.60 

право собственности на 

объект, функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 12 кв.м., 

адрес месторасположения: 

Россия, г.Москва, ул. 

микрорайон Северное 

Чертаново, 1А  

1.2. 
Цена продажи / 

предложения  
  76 923 76 471 60 000 83 333 

2. 

Внесение 

поправочных 

корректировок 

          

2.1. Вид права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0 0 0 0 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  76 923 76 471 60 000 83 333 

2.2. 
Условия 

финансирования 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0 0 0 0 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  76 923 76 471 60 000 83 333 

2.3. Условия продажи типичные типичные типичные типичные типичные 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0 0 0 0 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  76 923 76 471 60 000 83 333 

2.4. 

Дата оценки / 

продажи / 

предложения 

25.10.2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0 0 0 0 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  76 923 76 471 60 000 83 333 

2.5. 
Цена продажи / 

предложения  
  предложение предложение предложение предложение 

  Корректировка, %   -12,0% -12,0% -12,0% -12,0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  -9 231 -9 177 -7 200 -10 000 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  67 692 67 294 52 800 73 333 

2.6. 
Разрешенное 

использование 

нежилое/ открытая 

автостоянка/машиноместо 
нежилое/машиноместо нежилое/машиноместо нежилое/машиноместо нежилое/машиноместо 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0 0 0 0 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  67 692 67 294 52 800 73 333 

2.7. 
Адрес 

(местоположение) 

Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 1 

Россия, г.Москва, ул. 

Академика Волгина д 8 

А  

Россия, г.Москва, ул. 

Маршала Захарова, 23  

Россия, г.Москва, ул. 

Севанская влад.60 

Россия, г.Москва, ул. 

микрорайон Северное 

Чертаново, 1А  

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0 0 0 0 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  67 692 67 294 52 800 73 333 

2.8. Коммуникации электроснабжение электроснабжение электроснабжение электроснабжение электроснабжение 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0 0 0 0 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  67 692 67 294 52 800 73 333 

2.9. Площадь, кв.м.. 13,8 13 17 20 12 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0 0 0 0 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  67 692 67 294 52 800 73 333 

2.10

. 

Техническое 

состояние 
удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0 0 0 0 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  67 692 67 294 52 800 73 333 

2.11

. 
Этаж/этажность 2 1 2 1 5 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0 0 0 0 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  67 692 67 294 52 800 73 333 

2.12

. 

Ограничение доступа 

(территория 

режимного объекта / 

наличие отдельного 

входа) 

ограничение отсутствует ограничение отсутствует ограничение отсутствует ограничение отсутствует ограничение отсутствует 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  
Корректировка, 

руб. 
  0 0 0 0 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  67 692 67 294 52 800 73 333 

3. 

Согласование 

полученных 

результатов 

          

3.1. Совокупная 

поправка, % 
  12,00% 12,00% 12,00% 12,00% 

3.2. 
Бал достоверности 

аналога 
  1,00 1,00 1,00 1,00 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

3.3. Вес аналога, %   25,000% 25,000% 25,000% 25,000% 

3.4. 

Взвешенная 

стоимость аналога, 

руб. 

  16 923,00 16 823,50 13 200,00 18 333,25 

3.5. 

Средневзвешенная 

величина рыночной 

стоимости права 

собственности за 1 

кв.м. машиноместа, 

руб. (с НДС) 

65 280 
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Объяснение оценочных характеристик: 

1. Корректировка на вид права 

Объект оценки, как и объекты, аналоги передаются на праве собственности на типовых для 

рынка условиях. Исходя из сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно 

объекта оценки не требуется. 

2. Корректировка на условия финансирования 

Условия финансирования для объекта оценки являются рыночными без обременений, 

ограничения на условия продажи тоже отсутствуют. Исходя из сказанного, корректировка для 

объектов аналогов относительно объекта оценки не требуется. 

3. Корректировка на условия продажи 

Условия продажи – типичные (предстоящая продажа), когда продавцы не были ограничены 

в сроках, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений. Исходя из 

сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объекта оценки не требуется. 

4. Корректировка на изменение цен во времени 

Время между датой оценки и датой предложения объекта оценки и объектов аналогов не 

превышает типичный период поиска арендатора. Исходя из сказанного, корректировка для 

объектов аналогов относительно объекта оценки не требуется, т.к. на основании анализа рынка 

предложения аренды торговых площадей участков изменения цен не произошло. 

5. Корректировка на цена продажи / предложения 

Так как объект оценки относится к объекту производственного назначения, то скидка на 

торг составит  минус 12 %.44 

6. Корректировка на разрешенное использование 

Объект оценки, как и объекты, аналоги имеют сопоставимое разрешенное использование. 

Исходя из сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объекта оценки не 

требуется.  

7. Корректировка на адрес (местоположение) 

Объект оценки, как и объекты, аналоги имеют сопоставимое месторасположение. Исходя из 

сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объекта оценки не требуется. 

8. Корректировка на коммуникации 

Объект оценки, и объекты, аналоги имеют в составе комплексные коммуникации. Исходя 

из сказанного, требуется корректировка для объектов аналогов относительно объекта оценки.  

 

                                                           

 

 
44 Источник данных -  «Справочник оценщика недвижимости». ТОМ 1 ЧАСТЬ 2 Издание четвертое актуализированное и расширенное. Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород 2016 г., стр. 158 
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9. Корректировка на площадь 

Согласно анализа рынка объекта оценки, взаимосвязь цены предложения от площади 

отсутствует. Исходя из сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объектов 

оценки не требуется. 

10. Корректировка на техническое состояние 

Объект оценки, и объекты аналоги имеют сопоставимое удовлетворительное техническое 

состояние. Исходя из сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объектов 

оценки не требуется. 

11. Корректировка на этаж/этажность 

Объект оценки, как и объекты аналоги имеют сопоставимую этажность. Исходя из 

сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объектов оценки не требуется. 

12. Корректировка на ограничение доступа (территория режимного объекта / наличие 

отдельного входа) 

Объекты оценки, как и объекты аналоги не имеют ограничение доступа. Исходя из 

сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объекта оценки не требуется. 

 В таблице ниже приведем итоговый расчет рыночной стоимости объекта оценки.  
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Таблица 42 

Расчет итоговой рыночной стоимости объекта оценки 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Средневзвешенная 

величина 

рыночной 

стоимости права 

собственности за 1 

кв.м. 

машиноместа, руб. 

(с НДС) 

Площадь 1 

машиномес

та, кв.м. 

Стоимость 1 

машиноместа 

согласно подхода (с 

НДС), руб. 

Кол-во 

машиномест, 

шт. 

Стоимость объекта 

оценки согласно 

подхода (с НДС), 

руб. 

Стоимость 

объекта оценки 

согласно подхода 

(без НДС), руб. 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1 

Незавершенный строительством объект - 

автостоянка открытого типа на 52 

легковых автомобиля (готовность 95%), 

назначение: нежилое, 2 - этажный 

(подземных этажей - 0), общая площадь 

1501,5 кв.м., кад.№  77:05:0005009:17388, 

адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 1 

65 280 13,80 900 864 52 46 844 928 39 699 092 

Примечание: 

К(3) - Источник данных - Таблица 41 

К(4,6) - Источник данных - параграф 2.4. Отчета (стр. 21 Отчета). 

К(5) - Формула расчета -  ( К(3) * (К(4)). 

К(7) - Формула расчета -  ( К(5) * (К(6)). 

К(8) - Формула расчета -  ( К(7) /1,18. 

 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная в рамках сравнительного подхода (без учета НДС), составляет: 

39 699 092 (Тридцать девять миллионов шестьсот девяносто девять тысяч девяносто два) рубля 
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4 . 3 . 3 .  Р а с ч е т  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т о в  о ц е н к и  в  р а м к а х  

д о х о д н о г о  п о д х о д а  м е т о д о м  к а п и т а л и з а ц и и  

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. На развитых рынках этот 

доход может быть дисконтирован по присущей данному сегменту рынка ставке дисконта или 

капитализирован по ставке капитализации. Обе эти ставки учитывают связанные с коммерческой 

эксплуатацией объекта инвестиционные риски. 

Доходный подход определяет стоимость объекта приведением ожидаемых будущих 

доходов в оценку их стоимости в настоящее время. Данный подход соединяет в себе оправданные 

расчеты будущих доходов и расходов с требованиями инвестора к конечной отдаче. 

Существует два похода к преобразованию доходов, приносимых недвижимостью, в ее 

стоимость. Эти подходы: 

 капитализация дохода; 

 дисконтирование потоков денежных средств.  

Выбор метода капитализации определяется характером и качеством ожидаемых доходов. К 

объектам, приносящим стабильный доход, наиболее применим метод прямой капитализации. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для объектов, имеющих переменные во 

времени величины потоков доходов и расходов. Расчеты учитывают изменение стоимости денег 

во времени. 

Капитализация является таким частным случаем, когда:  

 поток доходов неизменен или меняется равномерно и предсказуемо; 

 известно состояние имущества на конец анализа. 

В этом случае капитализация математически является выражением для суммы ряда 

дисконтированных платежей.  

Исходя из анализа имеющейся информации об объектах оценки, оценщик делает 

вывод, что доходы от эксплуатации объектов недвижимости имеют равномерный и 

ритмичный среднегодовой характер, исходя из сказанного, оценщик принимает решение об 

использовании в рамках доходного подхода метода капитализации дохода. 

Расчет стоимости методом капитализации дохода производим по формуле: 

    
   

  
  (11) 

где,  

    - стоимость объекта оценки, рассчитанная в рамках доходного подхода; 

    - чистый операционный доход; 

   - ставка капитализации. 

Расчет чистого операционного дохода (ЧОД) начинается с расчета потенциального 

валового дохода (ПВД), представляющего собой ожидаемую суммарную величину рыночной 

арендной платы. Расчет ПВД требует от оценщика знания рынка аренды, к которому относится 

оцениваемое имущество. Как правило, величина арендной ставки зависит от местоположения 

объекта, его физического состояния, наличия коммуникаций, срока аренды и т.д. 
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4.3.3.1.  Расчет чистого операционного дохода 

 Потенциальный валовой доход (ПВД) - доход, который можно получить от 

недвижимости при 100%-ном использовании без учета всех потерь и расходов. ПВД зависит от 

площади оцениваемого объекта и установленной арендной ставки и рассчитывается по формуле: 

То есть ПВД оценивается на основе анализа текущих ставок и тарифов, существующих на 

рынке недвижимости для сравнимых объектов. Оценщик должен проводить сравнение 

оцениваемого имущества с другими аналогичными, сдаваемыми в аренду объектами 

собственности и делать поправки на различия между ними. Если объекты сходны за исключением 

одного или нескольких существенных компонентов, то поправки (корректировки) можно 

рассчитывать на основе рыночных данных. Когда же величину поправки нельзя подтвердить 

рыночными данными, оценщик определяет ее экспертным путем.  

          (12) 

где,  

  - площадь, сдаваемая в аренду; 

   - арендная ставка за 1 квадратный метр, без учета НДС; 

Размер арендной ставки определяется исходя из нижеследующей последовательности: 

1. Согласно фактическим ставкам аренды сложившемся на объекте, если объект 
обременѐн долгосрочными договорами аренды (в случае наличия у оценщика данной 

информации); 

2. Согласно среднерыночным ставкам аренды сложившемся на рынке аренды объекта 
оценки. 

Однако, полученный расчетным путем  ПВД может быть изменен из-за вакансий 

(недозагруженности) объекта собственности, недосбора арендной платы. То есть оцениваются 

предполагаемые потери от недоиспользования объекта недвижимости и потери при сборе 

платежей. Уменьшение ПВД на величину потерь дает величину действительного валового 

дохода (ДВД), который определяется по формуле: 

        (         )  (13) 

где,  

        - Процент недозагрузки площадей при сдаче в аренду. 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 

подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов.
 45

 

При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только 

возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое 

использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. 

На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 

оценщиком.
 46

 

  

                                                           

 

 
45 ФСО №1. п.24 
46 ФСО №1. п.11 
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Таблица 43 

Таблица описания подходов и выбор методов оценки ставки аренды 

 

Наименование 

подхода 

Наименование 

метода 
Комментарий 

1 2 3 

Затратный 

подход 

данный подход 

не применялся 

Согласно ст. 19 ФСО-1 затратный подход применяется в тех случаях, когда 

существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на 

приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

Рынок продажи объектов подобного назначения достаточно развит и 

позволяет рассчитать стоимость объекта оценки исходя из сравнения рыночных 

цен на аналогичные объекты (в рамках сравнительного подхода) с наибольшей 

степенью достоверности получаемых результатов. 

Сравнительный 

подход 

метод 

сравнения 

продаж  

Согласно ст. 13 ФСО-1 сравнительный подход рекомендуется применять, 

когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и 

характеристиках объектов-аналогов.  

Данные по аналогичным продажам достаточно для применения метода, как 

следует из приведенного ниже расчета. В случае нехватки аналогов проблема 

может быть решена путем внесения обоснованных поправок на отличие 

аналогов друг от друга. Поскольку они получены из указанных в отчете 

источников, в компетентности и добросовестности которых у Оценщика нет 

причин сомневаться, Оценщик считает эти данные достоверными. 

Доходный 

подход 

данный подход 

не применялся 

Согласно ст. 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. 

При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости 

генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме 

дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода 

владения. Целью настоящего расчета является определение арендной ставки, 

которая в дальнейшем будет являться доходом, следовательно, применение 

доходного подхода для применения нелогично. 

 

Описание методологии расчета методом сравнения продаж подробно представлено в разделе 

4.3.1.1. Отчета. 

Согласно ФСО № 7 п.22, правило отбора аналогов для расчета объекта оценки и определение 

ценообразующих факторов предоставлено в Анализе рынка (стр. 32 Отчета) 

Исходя из выше сказанного, в ниже представленных таблицах, произведен расчет арендной 

ставки единого объекта недвижимости методом сравнения продаж. 
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Таблица 44 

Сравнительный обзор объекта оценки и объектов аналогов по всем элементам сравнения  

№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

1. Общая информация           

1.1. Краткое описание 

Незавершенный 

строительством объект - 

автостоянка открытого типа 

на 52 легковых автомобиля 

(готовность 95%), 

назначение: нежилое, 2 - 

этажный (подземных этажей 

- 0), общая площадь 1501,5 

кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес 

объекта:  Россия, г. Москва, 

ул. Каспийская, вл. 28, корп. 

1 

право собственности на 

объект, функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 13 

кв.м., адрес 

месторасположения: 

Россия, г.Москва, ул. 

Академика Волгина д 8 

А  

право собственности на 

объект, функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 17 

кв.м., адрес 

месторасположения: 

Россия, г.Москва, ул. 

Маршала Захарова, 23  

право собственности на 

объект, 

функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 20 

кв.м., адрес 

месторасположения: 

Россия, г.Москва, ул. 

Севанская влад.60 

право собственности на 

объект, функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 12 

кв.м., адрес 

месторасположения: 

Россия, г.Москва, ул. 

микрорайон Северное 

Чертаново, 1А  

1.2. 
Источника информации - 

https://www.avito.ru/mosk

va/garazhi_i_mashinomest

a/mashinomesto_13_m_10

33176308 

https://www.avito.ru/mosk

va/garazhi_i_mashinomest

a/mashinomesto_17_m_52

9894360 

https://www.avito.ru/mos

kva/garazhi_i_mashinom

esta/mashinomesto_20_

m_1117243058 

https://www.avito.ru/mosk

va/garazhi_i_mashinomest

a/mashinomesto_12_m_10

42907210 

Контактный телефон - 8-915-322-80-82 8-926-236-75-64 8-925-337-59-10 8-916-700-11-25 

2. 

Характеристики 

объекта 

недвижимости 

          

2.1. Вид права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

2.2. 
Условия 

финансирования 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

2.3. Условия продажи типичные типичные типичные типичные типичные 

2.4. 
Дата оценки / продажи 

/ предложения 
25.10.2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 

2.5. 

Цена продажи / 

предложения  
  предложение предложение предложение предложение 

за объект, руб. (с НДС) рыночные 1 000 000 1 300 000 1 200 000 1 000 000 

  
за объект, руб./ кв.м. (с 

НДС) 
рыночные 76 923 76 471 60 000 83 333 

2.6. 
Разрешенное 

использование 

нежилое/ открытая 

автостоянка/машиноместо 
нежилое/машиноместо нежилое/машиноместо нежилое/машиноместо нежилое/машиноместо 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

2.7. 
Адрес 

(местоположение) 

Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 1 

Россия, г.Москва, ул. 

Академика Волгина д 8 

А  

Россия, г.Москва, ул. 

Маршала Захарова, 23  

Россия, г.Москва, ул. 

Севанская влад.60 

Россия, г.Москва, ул. 

микрорайон Северное 

Чертаново, 1А  

2.8. Коммуникации электроснабжение электроснабжение электроснабжение электроснабжение электроснабжение 

2.9. 
Площадь 1 стояночного 

места, кв.м.. 
13,75 13,0 17 20,0 12,0 

2.10. Техническое состояние удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

2.11. Этаж/этажность 2 1 2 1 5 

2.12. 

Ограничение доступа 

(территория режимного 

объекта / наличие 

отдельного входа) 

ограничение отсутствует ограничение отсутствует ограничение отсутствует 
ограничение 

отсутствует 
ограничение отсутствует 

Таблица 45 

Расчет ставки аренды для объекта оценки методом сравнения продаж 

№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

1. Общая информация           

1.1. Краткое описание 

Незавершенный 

строительством объект - 

автостоянка открытого типа 

на 52 легковых автомобиля 

(готовность 95%), 

назначение: нежилое, 2 - 

этажный (подземных этажей 

- 0), общая площадь 1501,5 

кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес 

объекта:  Россия, г. Москва, 

ул. Каспийская, вл. 28, корп. 

1 

право пользованием 

(аренда) объектом: 

функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 18 

кв.м., адрес 

месторасположения: 

Россия, г. Москва, ул. 

Воронежская 13к2  

право пользованием 

(аренда) объектом: 

функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 18 

кв.м., адрес 

месторасположения: 

Россия, г. Москва, 

ул.Академика Янгеля 

д.14  

право пользованием 

(аренда) объектом: 

функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 16 

кв.м., адрес 

месторасположения: 

Россия, г. Москва, ул.6 

радиальная, дом 5 

корпус 2  

право пользованием 

(аренда) объектом: 

функциональное 

назначение: 

нежилое/машиноместо, 

общей площадью 12 

кв.м., адрес 

месторасположения: 

Россия, г. Москва, 

Марьинский бульвар, д. 

7, корп. 3 

1.2. 
Цена продажи / 

предложения 
  278,00 278,00 313,00 375,00 

2. 

Внесение 

поправочных 

корректировок 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

2.1. Вид права 
право пользованием 

(аренда) 

право пользованием 

(аренда) 

право пользованием 

(аренда) 

право пользованием 

(аренда) 

право пользованием 

(аренда) 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  Корректировка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  278,00 278,00 313,00 375,00 

2.2. 
Условия 

финансирования 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

платеж эквивалентом 

денежных средств 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  Корректировка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  278,00 278,00 313,00 375,00 

2.3. Условия продажи 

типичные, 

аренднопригодная площадь 

со вспомогательными 

помещениями 

типичные, 

аренднопригодная 

площадь со 

вспомогательными 

помещениями 

типичные, 

аренднопригодная 

площадь со 

вспомогательными 

помещениями 

типичные, 

аренднопригодная 

площадь со 

вспомогательными 

помещениями 

типичные, 

аренднопригодная 

площадь со 

вспомогательными 

помещениями 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  Корректировка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  278,00 278,00 313,00 375,00 

2.4. 
Дата оценки / продажи 

/ предложения 
Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  Корректировка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  278,00 278,00 313,00 375,00 

2.5. 
Цена продажи / 

предложения 
рыночные предложение предложение предложение предложение 

  Корректировка, %   -2,0% -2,0% -2,0% -2,0% 

  Корректировка, руб.   -5,56 -5,56 -6,26 -7,50 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  272,44 272,44 306,74 367,50 

2.6. 
Разрешенное 

использование 

нежилое/ открытая 

автостоянка/машиноместо 
нежилое/машиноместо нежилое/машиноместо нежилое/машиноместо нежилое/машиноместо 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  Корректировка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  272,44 272,44 306,74 367,50 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

2.7. 
Адрес 

(местоположение) 

Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 1 

Россия, г. Москва, ул. 

Воронежская 13к2  

Россия, г. Москва, 

ул.Академика Янгеля 

д.14  

Россия, г. Москва, ул.6 

радиальная, дом 5 

корпус 2  

Россия, г. Москва, 

Марьинский бульвар, д. 

7, корп. 3 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  Корректировка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  272,44 272,44 306,74 367,50 

2.8. Коммуникации электроснабжение электроснабжение электроснабжение электроснабжение электроснабжение 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  Корректировка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  272,44 272,44 306,74 367,50 

2.9. Площадь, кв.м.. 13,75 18 18 16 12 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  Корректировка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  272,44 272,44 306,74 367,50 

2.10. Техническое состояние удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  Корректировка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  272,44 272,44 306,74 367,50 

2.11. Этаж/этажность 2 2 1 1 2 

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

  Корректировка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  272,44 272,44 306,74 367,50 

2.12. 

Ограничение доступа 

(территория режимного 

объекта / наличие 

отдельного входа) 

ограничение отсутствует ограничение отсутствует ограничение отсутствует 
ограничение 

отсутствует 
ограничение отсутствует 

  Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

  Корректировка, руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

  
Скорректированная 

стоимость, руб. 
  272,44 272,44 306,74 367,50 

3. 

Согласование 

полученных 

результатов 

          

3.1. Совокупная   2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 2 3 4 5 6 7 

поправка  

3.2. 
Бал достоверности 

аналога 
  1,00 1,00 1,00 1,00 

3.3. Вес аналога, %   25% 25% 25% 25% 

3.4. 
Взвешенная 

стоимость аналога, руб. 
  68,11 68,11 76,69 91,88 

3.5. 

Средневзвешенная 

величина рыночной 

стоимости права 

пользования (аренды) 

за 1 кв.м., руб. в месяц 

(с НДС) 

305 

    

3.6. 

Средневзвешенная 

величина рыночной 

стоимости права 

пользования (аренды) 

за 1 кв.м., руб. в месяц 

(без НДС) 

258,47 

      



 

Отчет об оценке  – стр.97 

Объяснение оценочных характеристик: 

1. Корректировка на вид права 

Объекты оценки, как и объекты, аналоги передаются на праве собственности на типовых 

для рынка условиях. Исходя из сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно 

объектов оценки не требуется. 

2. Корректировка на условия финансирования 

Условия финансирования для объекта оценки являются рыночными без обременений, 

ограничения на условия продажи тоже отсутствуют. Исходя из сказанного, корректировка для 

объектов аналогов относительно объекта оценки не требуется. 

3. Корректировка на условия продажи 

Условия продажи – типичные (предстоящая продажа), когда продавцы не были ограничены 

в сроках, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений. Исходя из 

сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объекта оценки не требуется. 

4. Корректировка на изменение цен во времени 

Время между датой оценки и датой предложения объекта оценки и объектов аналогов не 

превышает типичный период поиска арендатора. Исходя из сказанного, корректировка для 

объектов аналогов относительно объекта оценки не требуется, т.к. на основании анализа рынка 

предложения аренды торговых площадей участков изменения цен не произошло. 

5. Корректировка на цена продажи / предложения 

Так как по объектам аналогам представлена цена предложения, то необходимо ввести 

корректировку на торг.  

Анализируя текущую ситуацию на рынке недвижимости, информацию, полученную от 

сотрудников риэлтерских компаний и других участников рынка, Оценщик счѐл необходимым 

внести дополнительную корректировку. Она связана с тем, что реальные сделки по аренде 

объектов  недвижимости несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, как 

правило, изначально несколько завышена на т.н. «торг». Кроме того, в эту цену могут быть 

«заложены» комиссионные риэлторов. Однако, в ряде случаев, цена оферты и цена сделки могут 

совпадать. Учитывая все изложенные факты, а также ситуацию на рынке аналогичной 

недвижимости в г.Москва, Оценщик проанализировал информацию по возможным скидкам на 

торг. Она варьируется в диапазоне от 1% до 3% в сегментах аренды офисной и производственной 

недвижимости. Вводится корректировка, равная среднему значению диапазона (-2%).  

Таблица 46 

Анализ опроса риэлтерских агентств по величине скидок на арендные ставки объектов недвижимости  
 

№ 

п.п. 

Наименование риэлтерского 

агентства 
Адрес местоположения, телефон 

Величина скидки на 

арендные ставки объектов 

недвижимости 

1 АН «Мир Квартир» 
Россия, г Москва, наб Дербеневская, д 

11 корп. В , тел: +7 495 215-55-97 
2% 

2 
Единая Городская Служба 

Недвижимости 

Россия, г. Москва, Тверская улица, 16/2, 

тел: +7 (495) 225-25-25 
1% 

3 Агентство Недвижимости ЦДН 
Россия, г Москва, б-р Зубовский, д 4 стр 

1, тел: +7 495 241-83-33 
3% 

4 АН "Пилигрим" 
Россия, г Москва, пер 

Сыромятнический 2-й, д 8, тел: +7 495 
2% 
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№ 

п.п. 

Наименование риэлтерского 

агентства 
Адрес местоположения, телефон 

Величина скидки на 

арендные ставки объектов 

недвижимости 

917-21-47 

5 АН " Сошин" 
Россия, г. Москва, Ленинская Слобода, 

д 19, тел: +7 499 653-79-65 
1% 

6 АН " Респект Недвижимость" 
Россия, г Москва, ул Зацепа, д 28 стр 1 

3-й этаж, тел: + 7 495 125-07-87 
2% 

7 ООО "АБ Риэлти" 
Россия, г Москва, ул Островитянова, д 

6, тел: +7 495 249-24-09 
3% 

8 АН «ОГРК-Центр» 
г Москва, ул Мясницкая, д 24/7 стр 1, 

тел: +7 495 505-63-27 
1% 

Среднее значение скидки на торг 2% 

Согласно ФСО №3 п.13 экспертные данные сопоставлены и проанализированы с Анализом 

рынка. Анализ показал, что экспертная методология корректировки на уторговывание 

соответствует рыночным условиям. 

6. Корректировка на разрешенное использование 

Объект оценки и объекты аналоги являются машиноместами в многоуровневых паркингах. 

Исходя из сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объекта оценки не 

требуется. 

7. Корректировка на адрес (местоположение) 

Объект оценки, как и объекты, аналоги имеют сопоставимое месторасположение. Исходя из 

сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объекта оценки не требуется. 

8. Корректировка на коммуникации 

Объект оценки, и объекты аналоги имеют в составе комплексные коммуникации. Исходя из 

сказанного, требуется корректировка для объектов аналогов относительно объекта оценки.  

9. Корректировка на площадь 

Согласно анализа рынка объекта оценки, взаимосвязь цены предложения от площади 

отсутствует. Исходя из сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объектов 

оценки не требуется. 

10. Корректировка на техническое состояние 

Объект оценки, как и объекты, аналоги имеют одинаковое техническое состояние. Исходя 

из сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объекта оценки не требуется. 

10. Корректировка на этаж/этажность 

Объект оценки, как и объекты аналоги имеют одинаковую этажность. Исходя из 

сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объекта оценки не требуется. 

12. Корректировка на ограничение доступа (территория режимного объекта / наличие 

отдельного входа) 

Объекты оценки, как и объекты аналоги не имеют ограничение доступа. Исходя из 

сказанного, корректировка для объектов аналогов относительно объекта оценки не требуется. 
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Исходя из сказанного, в рамках ниже представленных таблиц произведем расчет величины 

действительного валового дохода для единого объекта недвижимости, согласно выбранной 

методологии оценки. 
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Таблица 47 

Расчет ПВД и ДВД для единого объекта недвижимости 

№ п/п Наименование 
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1 2 3 4 5 6 7 8 

1 

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа на 52 

легковых автомобиля (готовность 95%), назначение: нежилое, 2 - этажный 

(подземных этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 

28, корп. 1 

13,75 52,00 258,47 2 217 673 1,00 2 217 673 

Примечание: 

К(3-4) - Источник данных - параграф 2.4. Отчета (стр. 21 Отчета). 

К(5) - Источник данных -  Таблица 44-Таблица 45. 

К(6)  Формула расчета - ( К(3) * К(4) * К(5)  * 12 месяцев). 

К(7)  Коэффициент недополучения дохода  равен 1, т.к. объект оценки представляет из себя многоуровневую автостоянку, в составе которой максимально 

задействовано полезной площади.   

К(8) - Формула расчета - ( К(6) * К(7) ). 
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Для получения ЧОД проводится анализ расходов.  Расходы владельца представляют собой 

текущие расходы (ТР), связанные с владением и эксплуатацией объекта недвижимости.  

В состав текущих расходов (ТР) обычно включают операционные расходы (ОР) к 

которых 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, расходы на замещение. Коммунальные платежи не входят в состав операционных 

расходов и потенциального валового дохода. Наиболее удобный способ учета расходов при 

расчете чистого операционного дохода может быть осуществлен  через некоторые усредненные 

параметры, например, средний коэффициент операционных расходов на рынке недвижимости. 

Размер операционных расходов определяется на основании данных ниже представленной 

таблицы
47

. 

Таблица 48 

Значение процента операционных расходов в зависимости от функционального назначения площадей 
 

№ п/п Показатель 
Процент операционных расходов, % от 

потенциального валового дохода 

1 2 3 

1. Производственно-складские объекты 18% 

Также стоит заметить, что к  условно-переменным (операционным)(ОР) относятся ком-

мунальные расходы (электричество, газ,  телефон, вода, канализация, водопровод), размер 

которых зависит от степени эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставляемых 

услуг.  

Значение расходов на коммунальные платежи принимается на основании данных ниже 

представленной таблицы
48

. 

Таблица 49 

Значение корректировки на материал стен 
 

№ 

п/п 
Наименование Среднее 

1 2 3 

1. 
Отношение удельной ставки производственного объекта с учетом коммунальных 

платежей к удельной ставке такого же объекта без учета коммунальных платежей 
1,2 

Подводя итог выше сказанному следует, что прогнозируемый ЧОД определяется 

посредством уменьшения ДВД на величину ТР. Таким образом, ЧОД определяется по формуле: 

             (14) 

В рамках ниже представленной таблицы произведем расчет ЧОД для единого объекта 

недвижимости. 

                                                           

 

 
47«Справочник оценщика недвижимости» ТОМ I ЧАСТЬ 2. Издание четвертое актуализированное и расширенное. Нижний Новгород 2016 г., стр. 37 
48 «Справочник оценщика недвижимости» ТОМ I ЧАСТЬ 1. Издание четвертое актуализированное и расширенное. Нижний Новгород 2016 г., стр. 

251 
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Таблица 50 

Расчет чистого операционного дохода 
 

№ 

п/п 
Наименование  

Действительный 

валовый доход, руб. 

 (без НДС) 

Текущие расходы, руб. (без 

НДС) 
Чистый 

операционный 

доход, руб. 
Операционные 

расходы 

Коммунальные 

расходы 

1 2 3 4 5 6 

1 

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа на 52 

легковых автомобиля (готовность 95%), назначение: нежилое, 2 - этажный 

(подземных этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  77:05:0005009:17388, 

адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1 

2 217 673 399 181 377 004 1 441 488 

Примечание: 

К(3) - Согласно данных Таблица 47. 

К(4) - Формула расчета – ( (К(8) Таблица 47) * Процент операционных расходов определяемый в зависимости от функционального назначения площадей на 

основании данных Таблица 48 ) 

К(5)  Формула расчета – (К(3) * Процент расходов на коммунальные платежи определяемый на основании данных Таблица 49) 

К(6)  Формула расчета – ( К(3) – К(4) – К(5)). 
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4.3.3.2.  Расчет ставки капитализации 

Расчет ставки капитализации производится методом суммирования безрисковой ставки и 

инвестиционных рисков, связанных с конкретным объектом инвестирования (метод 

кумулятивного построения). 

Расчет ставки капитализации для объектов капитального строительства производим  

методом кумулятивного построения по формуле: 

           (15) 

где,  

   - Ставка капитализации. 

   - Ставка дисконтирования. 

    - Норма возврата капитала. 

 

                   (16) 

где,  

   - Ставка дисконтирования. 

   - Безрисковая ставка доходности; 

    - Премия за риск вложения в оцениваемый объект. 

    - Премия за низкую ликвидность. 

    - Премия за инвестиционный менеджмент. 

Безрисковая ставка 

Наиболее распространенным и адекватным выбором безрисковой ставки является годовая 

доходность к погашению государственных ценных бумаг. Государственные ценные бумаги 

являются высоколиквидными, с наиболее низким уровнем риска инвестирования. Однако наличие 

целого ряд государственных ценных бумаг ставит Эксперта перед выбором среди этих бумаг, 

поскольку государственные ценные бумаги имеют различные сроки погашения, а также 

различные текущие значения доходности к погашению.  

При выборе безрисковой ставки, Эксперт исходит из следующих аргументов:  

 При прочих равных условиях, чем более длительный срок погашения имеет ценная 
бумага, тем ниже волатильность ее доходности. 

 Для обеспечения постоянной величины ставки дисконтирования на протяжении 
всего горизонта прогноза преимущество имеет выбор той ценной бумаги, срок 

погашения которой совпадает или дольше горизонта прогноза. 

 Ценная бумага должна быть номинирована в рублях. 

В данном отчете в качестве безрисковой ставки применялась ставка долгосрочной 

доходности на рынке ГКО-ОФЗ по состоянию на дату оценки. 

Премия за риск вложения в оцениваемый объект. 

Для целей отчета эксперт принимает решение об расчете премии вложения в оцениваемый 

объект методом взвешенной оценки рисков. Метод взвешенной оценки разделяет риски на 

систематические и несистематические, а также на статичные и динамические. 

 Систематические риски – это риски, затрагивающие всех участников 

инвестиционного рынка и не связанные с конкретным объектом, к ним относятся: 

o Ухудшение общей экономической ситуации 

o Увеличение числа конкурирующих объектов 
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o Изменение федерального или местного законодательства 

 Несистематический риск – это риск, присущий конкретному оцениваемому объекту 

недвижимости и не зависимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые 

объекты , к ним относятся: 

o Природные и чрезвычайны антропогенные ситуации 

o Ускоренный износ здания 

o Неполучение арендных платежей 

o Неэффективный менеджмент 

o Криминогенные факторы 

o Финансовые проверки 

o Неправильное оформление договоров аренды 

 Статичный риск – это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые 

компании (в рамках доходного подхода плата за данный риск учитывается в 

операционных расходах по статье страховые расходы . 

 Динамический риск – это риск потери предпринимательского шанса и 

экономической конкуренции (в рамках доходного подхода учитывается в виде 

недозагрузки площадей (К(8) Таблица 47)). 

Расчет премии премия за риск вложения в оцениваемый основывается на ранжировании 

риска по пятибалльной шкале: 

 низкое значение – 1 %; 
 значение ниже среднего – 2 %; 
 среднее значение – 3 %; 
 значение выше среднего – 4 %; 
 высокое значение – 5 %. 

Премия за низкую ликвидность 

Под ликвидностью понимается способность перевода актива в денежную форму без потерь 

либо с минимальными потерями стоимости. На ликвидность недвижимости оказывает влияние 

даже  длительность оформления сделки, которая требует обязательной государственной 

регистрации. 

Расчет премии за низкую ликвидность основан на определении потери доходности 

инвестора в течение срока экспозиции оцениваемого объекта. Типичный срок экспозиции объекта 

– это период времени от выставления объекта на продажу до поступления денежных средств за 

проданный объект или типичный период времени, который необходим для того, чтобы объект был 

продан на открытом и конкурентном рынке при соблюдении всех рыночных условий. 

Премия за низкую ликвидность по формуле: 

       
  

   
  (17) 

где,  

   - временя экспозиции, мес. 

Премия за инвестиционный менеджмент. 

Премия за инвестиционный менеджмент – это премия за дополнительный риск, связанный 

с неэффективным управлением инвестициями; она возникает из вероятности несвоевременного 

принятия ряда управленческих решений владельцем объекта. Чем рискованнее инвестиции, тем 

более компетентного управления они требуют.  

Расчет премии за инвестиционный менеджмент производится по формуле: 
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              , (18) 

где,  

        - Процент недозагрузки площадей при сдаче в аренду. 

Норма возврата капитала 

Норма возврата капитала может быть рассчитана одним из трех основных методов
49

: 

 Прямолинейный метод (метод Ринга) - метод предусматривает прямолинейное 

возвращение капитала. Он оправдан тогда, когда ожидается, что поток доходов 

систематически будет снижаться. Этот метод целесообразно использовать, когда 

ожидается, что возмещение основной суммы будет осуществляться равными 

частями. Годовая норма возвращения капитала рассчитывается путем деления 100%-

ной стоимости актива на остаточный срок экономической жизни, то есть это 

величина, обратная сроку службы актива. Норма возврата - ежегодная доля 

первичного капитала, заключенная в беспроцентном фонде возмещения. Метод 

наиболее приемлемый для активов, от которых поток ожидаемых доходов 

уменьшается в процессе службы; 

 Аннуитетный метод (метод Инвуда) - метод предусматривает возвращение 

капитала по фонду возмещения и ставке дохода на инвестиции. Он применяется в 

тех случаях, когда ожидается получение постоянных доходов на протяжении всего 

прогнозного периода. Метод Инвуда используется, если сумма возвращения 

капитала реинвестируется по ставке прибыльности самих инвестиций. В этом случае 

норма возврата, как составная часть коэффициента капитализации, равна фактору 

фонда возмещения при той же процентной ставке, что и по самим инвестициям. 

Фактор фонда возмещения позволяет сформировать денежный поток, который 

отвечает полному возвращению первичных инвестиций. Метод рекомендуется 

применять для оценки активов, которые генерируют постоянные потоки доходов.; 

 Метод фактора фонда возмещения (метод Хоскольда) - метод  отличается от 

метода Инвуда тем, что формирование фонда возмещения происходит по 

безрисковой ставке, а не по норме процента на инвестиции, так как 

реинвестирование несет больший риск, чем начальные инвестиции. Поэтому метод 

Хоскольда обычно применяется для активов с высоким уровнем доходности, обычно 

недостижимой при реинвестировании. При расчете коэффициента фонда 

возмещения по безрисковой ставке коэффициент капитализации получается выше, а 

стоимость ниже, чем при использовании метода Инвуда.  

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 

подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов.
 50

 

Исходя из установленного нормативного срока эксплуатации каждого объекта оценки, срок 

оставшейся экономической жизни данного объекта оценки был рассчитан по известной формуле: 

        (       )  (19) 

где, 

     - срок оставшейся экономической жизни; 

   - нормативный срок эксплуатации; 

    - дата оценки; 

    - год постройки. 

                                                           

 

 
49 С.В. Гриненко, «Экономика недвижимости». Конспект лекций. Таганрог. Издательство ТРТУ, 2004г, а также сетевая версия публикации 

http://www.aup.ru/books/m94/3_5_3.htm. 

 

http://de.msu.ru/~vart/doc/gef/GEF_A/A22/A2_2_15_27.html
http://de.msu.ru/~vart/doc/gef/GEF_A/A22/A2_2_15_27.html
http://www.aup.ru/books/m94/3_5_3.htm
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Отсюда норма возврата капитала равна обратной величине срока оставшейся 

экономической жизни объекта оценки. 

Норма возврата капитала отражает процент ежегодного возврата капитала в зависимости от 

времени, которое по расчетам инвестора потребуется для возврата, вложенного в имущество 

капитала, что, как правило, совпадает со сроком оставшейся экономической жизни.  

         (20) 

Расчет нормы возврата капитала проведен методом Ринга по формуле: 

    
 

   
  (21) 

где,  

    - период, в течение которого инвестор гарантированно возвращает вложенные 

средства. 

В ниже представленной таблице произведем расчет ставки капитализации для целей 

доходного подхода. 
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Таблица 51 

Расчет ставки капитализации для единого объекта недвижимости 

№ 

п/п 
Наименование БС, % 

ПРИ, 

% 

ПНЛ, % ПИМ, % КВК, 
СК, % 

ВИ, дн. Значение %ПОТЕРЬ, % Значение ТГП ТДО НС, лет Значение 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

1. 

Незавершенный строительством объект - 

автостоянка открытого типа на 52 легковых 

автомобиля (готовность 95%), назначение: 

нежилое, 2 - этажный (подземных этажей - 0), 

общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, г. 

Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1 

7,85% 1,60% 6 3,93% 0,00% 0,0% 2011 2017 50 0,03% 13,41% 

Примечание: 

К(3) - Ставка по государственным облигациям внешнего облигационного займа РФ с погашением в 2018 году
51

. 

К(4) - Источник данных - Таблица 52C(7). 

К(5) - Источник данных - Таблица 23 К(4). 

К(6) - Формула расчета – (К(3) * К(5) / 365 дней); 

К(7) - Источник данных - Таблица 47 К(8). 

К(8) - Формула расчета – ( (К(3) * (К(7) ); 

К(9) - Источник данных - согласно данных параграфа 2.4. Отчета (стр. 21 Отчета). 

К(10) - Источник данных - согласно данных параграфа 1.1. Отчета (стр. 6 Отчета). 

К(11) - Источник данных – Усредненные нормативные сроки службы основных фондов учреждений и организаций. Утверждены ЦСУ СССР, Министерством 

финансов СССР, Госпланом СССР, Госстроем СССР, 28 февраля 1972 г. N 9.17.ИВ (Таблица 35.) 

К(12) - Формула расчета – (1 / ( К(11) – (К(10 - К(9) ). 

К(13) - Формула расчета – ( К(3) + К(4) + К(6) + К(8) + К(12) ). 

 

  

                                                           

 

 
51 http://www.rusbonds.ru/ank_obl.asp?tool=59606 
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Таблица 52 

Расчет величины премии за риск вложения в оцениваемый объект 

 

№ п/п Вид и наименование риска 
Премия за риск (%) 

1 2 3 4 5 

1 2 3 4 5 6 7 

1. Систематический риск           

1.1. Ухудшение общей экономической ситуации 1         

1.2. Увеличение числа конкурирующих объектов   1       

1.2. Изменение федерального или местного законодательства 1         

2. Несистематический риск           

2.1. Природные и чрезвычайны антропогенные ситуации 1         

2.2. Ускоренный износ здания   1       

2.3. Неполучение арендных платежей     1     

2.4. Неэффективный менеджмент   1       

2.5. Криминогенные факторы 1         

2.6. Финансовые проверки 1         

2.7. Неправильное оформление договоров аренды   1       

3. Количество наблюдений 5 4 1 0 0 

4. Взвешенный итог 5 8 3 0 0 

5. Сумма взвешенных итогов     16     

6. Количество рисков     10     

7. Величина поправки за риск инвестирования, %     1,6%     
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4.3.3.3. Расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости 

Таблица 53 

Итоговый расчет в рамках доходного подхода 

№ п/п Наименование объекта оценки 

Ч
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ст
ы
й
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й
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Д
С
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1 2 3 4 5 

1 

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого типа на 52 легковых автомобиля (готовность 95%), 

назначение: нежилое, 2 - этажный (подземных этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  77:05:0005009:17388, 

адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1 

1 441 488 13,41% 10 749 351 

Примечание: 

К(3) - Источник данных –Таблица 50. 

К(4) - Источник данных – Таблица 51 К(13). 

К(5) - Формула расчета – К(3) / К(4)  

 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная в рамках доходного подхода (без учета НДС), составляет: 

10 749 351 (Десять миллионов семьсот сорок девять тысяч триста пятьдесят один) рубль 
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4 . 3 . 4 .  С о г л а с о в а н и е  р е з у л ь т а т о в  о ц е н к и  п о л у ч е н н ы х  в  р а м к а х  

р а з л и ч н ы х  п о д х о д о в  о ц е н к и  

Важно отметить, избежать субъективизма при согласовании результатов, как и в течение 

всего процесса оценки, просто невозможно. Можно лишь с помощью каких-то методов, приѐмов, 

процедур попытаться уменьшить степень субъективизма, в том числе и при согласовании 

результатов
52

. 

Полноценный процесс оценки предусматривает использование трех подходов: 

сравнительного, затратного и доходного. Как уже отмечалось, обязательность их использования 

закреплена практически во всех Стандартах оценки. Оценщик может какой-либо из подходов не 

использовать, но должен обосновать этот отказ, так как обладает правом самостоятельно 

определять в рамках каждого из подходов конкретные методы оценки.  

Вполне закономерно, что результаты оценки, полученные разными подходами (методами), 

дают разную величину стоимости. И поэтому на завершающем этапе оценки встает задача согла-

сования полученных результатов и обоснования итоговой величины стоимости.  

Каждый из подходов к оценке стоимости имеет свои достоинства и недостатки и поэтому 

невозможно чисто формально отдать предпочтение какому-либо одному. В ниже представленной 

таблице представлены достоинства и недостатки подходов оценки.  

Таблица 54 

Достоинства и недостатки подходов оценки  

Подход Достоинства Недостатки 

1 2 3 

Затратный  

Учитывает влияние на стоимость 

производственно-технологических 

факторов 

Методы оценки достаточно универсальны 

и применимы практически к любым 

объектам оценки (в том числе к 

специализированным и специальным)  

Не отражает рыночной ситуации и влияния фактора 

спроса на оцениваемые объекты 

Дает оценку только с позиций интересов производи-

теля  

Требует большой работы по учету влияния всех ви-

дов износа  

Требует получения надежной производственно-тех-

нологической информации от заводов-

изготовителей  

Сравнительный  

Базируется на реальных рыночных данных 

Отражает конъюнктуру рынка и 

сложившуюся практику операций купли-

продажи 

Учитывает влияние большого перечня 

ценообразующих факторов 

Исходная информация быстро устаревает и нужда-

ется в обновлении 

Искажение ценовой информации на монополизи-

рованном рынке 

Затруднительно применительно к объектам оценки, 

не обращающимся открыто на рынке 

Доходный  

Дает оценку стоимости с позиций 

интересов пользователя (инвестора) 

Отражает перспективную ценность 

объекта для пользователя 

Сложность и неопределенность прогнозирования 

будущих доходов и расходов у пользователя 

Неопределенность в прогнозе цен и тарифов в связи 

с влиянием инфляции и других внешних факторов  

                                                           

 

 
52 С. Сивец, к.т.н., «О проблеме согласования результатов оценки», доклад на международной конференции «Актуальные вопросы оценки бизнеса и 

имущественных прав» 25-27 сентября 2003г, г. Алушта. 
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Подход Достоинства Недостатки 

1 2 3 

Учитывает факторы эксплуатации объекта 

в течение жизненного цикла  

Чрезмерная привязка к конкретному бизнес-проекту 

Затруднительно применение для объектов, не даю-

щих конечной продукции или услуги  

Применение нескольких подходов повышает достоверность результатов оценки, дает 

представление о стоимости одного и того же объекта с разных позиций: производителя, дилера, 

покупателя, инвестора и др. В этой связи можно отметить некоторые параллели между задачами 

оценки и ценообразования, так как предсказать стоимость — это, по сути, то же, что и предсказать 

цену.  

Первое восприятие полученных разными подходами (методами) результатов складывается 

в зависимости от того, как располагаются значения стоимости по отношению друг к другу. Одна 

ситуация, когда величины стоимости расположены «кучно», не сильно отличаются друг от друга. 

Здесь едва ли имеет смысл выяснять предпочтения в отношении отдельных примененных под-

ходов(методов). Можно довольствоваться расчетом среднеарифметического значения стоимости.  

Другая ситуация, когда значения стоимости по двум подходам (методам) близки друг к 

другу, а третья величина обнаруживает значительное отклонение от первых двух. Близкие по 

значению величины, естественно, вызывают большее доверие, а величина, похожая на «выброс», 

нуждается в дополнительном анализе на достоверность.  

Наконец, третья ситуация имеет место тогда, когда наблюдаем значительный разброс 

результатов. В этом случае возникает необходимость оценить качество каждого результата и 

произвести сведение результатов к итоговому значению стоимости с учетом этого качества.  

Согласование результатов оценки, полученных разными подходами (методами), в рамках 

отчета произведем Экспертным методом. Главным экспертом здесь выступает сам оценщик, так 

как только он знает о том, где в расчетах сделаны грубые допущения, какая привлеченная 

информация не совсем надежна и какие факторы не были приняты во внимание по тем или иным 

причинам. Критичный взгляд оценщика на результаты собственного труда помогает подойти к 

достоверному итоговому результату путем расчета средневзвешенной величины стоимости.  

Для получения средневзвешенной итоговой величины стоимости необходимо прежде всего 

установить критерии, по которым сравниваются результаты разных подходов (методов) и 

делаются выводы об их предпочтительности. Существует достаточно большой набор методов 

экспертных оценок, применяемых для разных целей и описанных в литературе (парных сравнений, 

последовательных сравнений, расстановки приоритетов, анализа иерархий, моделирования 

предпочтений и др.). Оценщик считает наиболее приемлемым использование метода, 

использующего процедуру ранжирования.  

Ранжирование — это расположение результатов оценки, полученных разными подходами 

(методами),в порядке возрастания их качества. Для этого прежде всего необходимо 

сформулировать критерии качества, по которым будут сравниваться результаты оценки, 

полученные разными подходами(методами). Причем сравнению подлежат не подходы (методы) 

как таковые, а результаты их использования. Выделим четыре основных критерия качества 

результатов оценки, примерно равноценных по своей значимости:  

 достоверность и достаточность информации, на основе которой проводились анализ и 

расчеты; 

 способность подхода учитывать структуру ценообразующих факторов, специфичных 

для объекта; 

 способность подхода отразить мотивацию, действительные намерения типичного 

покупателя/продавца; 
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 соответствие подхода виду рассчитываемой стоимости. 

Для ранжирования подходов оценки в соответствии с выбранными критериями оценщик 

выбирает трехбалльную систему факторов. По каждому критерию каждому из использованных 

методов присваивается: 

 0 баллов – если данный метод совершенно не удовлетворяет критериям данного 

фактора; 

 1 балл  – если данный метод удовлетворяет критериям данного фактора в степени, 

которую Оценщик может считать недостаточной, ниже средней, хуже обычной, не 

вполне достаточной для обычного доверия результатом данного метода; 

 2 балла - если данный метод удовлетворяет критериям данного фактора в степени, 

которую Оценщик может считать вполне допустимой, средней, обычной, достаточной 

для обычного доверия результатам данного метода; 

 3 балла - если данный метод совершенно удовлетворяет критериям данного фактора. 

Для расчета весов результатов использованных подходов в итоговой рыночной стоимости 

объекта оценки проделаем следующие простые вычисления: 

 построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу четыре вида баллов 

в соответствии с четырьмя критериями; 

 найдем сумму баллов каждого подхода; 

 найдем сумму баллов всех используемых для оценки подходов; 

 по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных 

подходов найдем расчетный вес данного подхода в процентах; 

 на основе округленных весов рассчитаем обобщенную стоимость оцениваемого 

имущества путем умножения полученного с помощью данного подхода ориентира 

стоимости на округленный вес подхода, рассчитанный в целях согласования 

стоимостей. 

Согласно ФСО-7 п.28. в процессе согласования промежуточных результатов оценки 

недвижимости, полученных с применением разных подходов, следует проанализировать 

достоинства и недостатки этих подходов, объяснить расхождение промежуточных результатов и 

на основе проведенного анализа определить итоговый результат оценки недвижимости». 

Таблица 55 

Итоги результатов оценки 

№ 

п/п 
Наименование 

Тип 

объекта 

оценки 

Результаты оценка полученные в рамках 

затратного 

подхода, руб. 

сравнительног

о подхода, руб. 

доходного 

подхода, руб. 

1 2 3 4 5 6 

1 

Незавершенный строительством объект - 

автостоянка открытого типа на 52 легковых 

автомобиля (готовность 95%), назначение: 

нежилое, 2 - этажный (подземных этажей - 

0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, 

г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1 

ОКС 39 686 016 39 699 092 10 749 351 

Примечание: 

К(4) - Источник данных - Таблица 39 

К(5) - Источник данных –Таблица 42 

К(6) - Источник данных – Таблица 53. 
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В части прочих объектов оценщик считает, что результаты, полученные в рамках: 

 сравнительного подхода наиболее достоверны, т.к. рынок объектов оценки 

достаточно развит, что позволяет подобрать наиболее сопоставимые аналоги, что 

наиболее близко отражает равновесные значения спроса и предложения, то есть 

взгляды продавца и покупателя; 

 затратного подхода, отражает объективную стоимость воспроизводства, но 

данный подход менее достоверен в сравнении с данными сравнительного, так как и 

рынок данных объектов хорошо развит, что наиболее близко отражает равновесные 

значения спроса и предложения, то есть взгляды продавца и покупателя; 

 доходного подхода, не достоверен, т.к. при расчете рыночной стоимости объекта 

оценки в рамках доходного подхода итоговый результат имеет значительное 

отклонение от результатов затратного и сравнительного подходов, в связи с тем, что 

объект используется не эффективно. 

Таблица 56 

Ранжирование результатов оценки стоимости, полученных разными подходами оценки в части 

объектов оценки являющихся зданиями 

Подход Затратный Сравнительный Доходный 

Критерий Баллы 

Достоверность и достаточность 

информации, на основе которой 

проводились анализ и расчеты 

2 3 0 

Способность подхода учитывать структуру 

ценообразующих факторов, специфичных 

для объекта 

2 3 0 

Способность подхода отразить мотивацию, 

действительные намерения типичного 

покупателя/продавца 

2 3 0 

Соответствие подхода виду 

рассчитываемой стоимости 
2 3 0 

Итого сумма баллов для данного подхода 8 12 0 

Подход применялся? да да нет 

Сумма баллов   20   

Вес подхода, %  40% 60% 0% 

Исходя из выше сказанного, произведем итоговое согласование полученных результатов, в 

рамках ниже представленной таблицы. 
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Таблица 57 

Итоговое согласование полученных результатов 

№ 

п/п 
Наименование 

Затратный Сравнительный Доходный Рыночная 

стоимость (без 

НДС), руб. 

Стоимость, 

руб. 

Доля 

весов 

Стоимость, 

руб. 

Доля 

весов 

Стоимость, 

руб. 

Доля 

весов 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 

Незавершенный строительством объект - автостоянка открытого 

типа на 52 легковых автомобиля (готовность 95%), назначение: 

нежилое, 2 - этажный (подземных этажей - 0), общая площадь 

1501,5 кв.м., кад.№  77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, г. 

Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1 

39 686 016 40,00% 39 699 092 60,00% 10 749 351 0,00% 39 694 000 

Примечание: 

К(3,5,7) - Источник данных – Таблица 55. 

К(4,6,8) - Источник данных - Таблица 56 

К(9) - Сумма произведений значений по подходам на удельный вес по подходам. 

К(10) - Формула расчета -  К(9) /1,18 
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5 .  ИТОГОВОЕ  ЗАКЛЮЧЕНИЕ  

Основываясь на фактах и информации, предоставленной заказчиком, и примененных в 

настоящем отчете методах оценки, с учетом принятых допущений и предположений, Оценщик 

пришел к следующему заключению, что по состоянию на «25» октября 2017 г., рыночная 

стоимость
53

 объекта оценки, составляет (без учета НДС): 

39 694 000 (Тридцать девять миллионов шестьсот девяносто четыре тысячи) рублей 

Детализация полученных результатов отражена в ниже представленной таблице. 

Таблица 58 

Детализация полученных результатов рыночной стоимости 

№ 

п/п 
Объект оценки 

Рыночная стоимость, руб., в 

том числе: 

Итого 

рыночная 

стоимость, руб. 

(округленно, 

без  НДС) 

Земельный 

участок  
Здания  

1 2 3 4 5 

1. 

Незавершенный строительством объект - автостоянка 

открытого типа на 52 легковых автомобиля (готовность 

95%), назначение: нежилое, 2 - этажный (подземных 

этажей - 0), общая площадь 1501,5 кв.м., кад.№  

77:05:0005009:17388, адрес объекта:  Россия, г. Москва, ул. 

Каспийская, вл. 28, корп. 1 (без  НДС), в т.ч.: 

 Право пользования (аренды) земельного участка. 

Категория земель: земли населенных пунктов - 

земельные участки, предназначенные для 

размещения гаражей и автостоянок (1.2.3). 

Площадь: 1902 кв.м. Адрес (местоположение): 

Россия, г. Москва, ул. Каспийская, вл. 28, корп. 1. 

Кадастровый (или условный) номер: 

77:05:0005009:17303 (без  НДС) 

11 287 806 28 406 194 39 694 000 

 

 

Оценщик /В. В. Филиппов/ 
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Приложение № 1. 

Документов, предоставленных заказчиком оценщику для проведения оценки, 

характеризующих объекты оценки
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Приложение № 2. 

Фотографии объекта оценки 

  
Рисунок 6  Рисунок 7  

  
Рисунок 8  Рисунок 9  

  
Рисунок 10  Рисунок 11  
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Приложение № 3. 

Информация, характеризующая объекты аналоги, используемая для расчетов
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Приложение № 4. 

Квалификационные документы оценщика 
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