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1. Основные факты и выводы о рыночной стоимости 
В соответствии с заданием на оценку и договором № 403/16/1 от 4 марта 2016г. 

специалистами общества с ограниченной ответственностью «Информационно-
консультационная фирма «Вес» произведена оценка рыночной стоимости объектов не-
движимого имущества, расположенных по адресу: г. Москва, Кронштадтский бульвар, д. 
16А и принадлежащих ООО «Фирма Проектстроймонтаж»: 

 
Таблица 1.  Перечень подлежащих оценке объектов 

№ 
п/п Наименование объекта оценки Площадь, 

кв.м. 
1 Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1042 4 267 
2 Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1040 16,6 
3 Земельный участок кад. № 77:09:0001025:64 3 231 

 
Оценка проведена по состоянию на 22 марта 2016г. Развернутая характеристика 

объекта оценки представлена в разделе 5 отчета об оценке. Отдельные части настоя-
щей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом 
настоящего отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограни-
чения. 

Выводы, содержащиеся в данном отчете, основаны на расчетах, заключениях и 
иной информации, полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и про-
фессиональных знаниях, на результатах деловых встреч, в ходе которых нами была полу-
чена необходимая для расчетов информация. Источники информации и расчеты приведе-
ны в соответствующих разделах отчета. 

Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона РФ № 135-
ФЗ от 29 июля 1998 года «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». При 
проведении работы использованы: 

Федеральные стандарты оценки (ФСО №1, утвержденный приказом Минэконом-
развития России от 20.05.2015 г. № 297, ФСО №2, утвержденный приказом Минэконом-
развития России от 20.05.2015 г. № 298, ФСО №3 утвержденный приказом Минэконом-
развития России от 20.05.2015 г. № 299, ФСО №7 утвержденный приказом Минэконом-
развития России от 25.09.2014 г. № 611, ФСО N 9, утвержденный приказом Минэконом-
развития России от 01.06.2015 г. № 327); 

Свод стандартов оценки Российского общества оценщиков ССО РОО 1-01-2010. По-
нятия, лежащие в основе общепринятых принципов оценки (ОППО). 

Свод стандартов оценки Российского общества оценщиков ССО РОО 2-01-2010. Ры-
ночная стоимость как база оценки. 
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Расчеты, осуществленные в рамках проведения работ по подготовке данного отчета об оценке, позволяют сделать выводы о вели-
чине рыночной стоимости объекта оценки отраженные ниже в таблице: 

 
Таблица 2.  Результаты оценки 

№ 
п/п Наименование объекта оценки Площадь, 

кв.м. 

Стоимость 
доходным под-

ходом, руб. 

Удельный 
вес 

Стоимость 
сравнительным 
подходом, руб. 

Удельный 
вес 

Стоимость 
затратным 

подходом, руб. 

Удельный 
вес 

Рыночная стои-
мость с учетом 

НДС округленно, руб. 
1 Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1042 4 267 129 074 666 40% 146 699 101 40% 133 782 295 20% 137 066 000 

2 Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1040 16,6 434 515 50% Не применялся 0% 306 790 50% 371 000 

3 Земельный участок кад. № 77:09:0001025:64 3 231 Не применялся 0% Не применялся 0% 34 012 616 100% 34 013 000 
(без учета НДС) 

  Итого:               171 450 000 
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2. Задание на оценку 
 

2.1. Объект оценки 
Оценке подлежит недвижимое имущество, расположенное по адресу: г. Москва, 

Кронштадтский бульвар, д. 16А и принадлежащее ООО «Фирма Проектстроймонтаж»: 
 

Таблица 3.  Перечень подлежащих оценке объектов 
№ 
п/п Наименование объекта оценки Площадь, 

кв.м. 

Балансовая 
(остаточная) 

стоимость, руб. 
1 Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1042 4 267 Не предоставлено 
2 Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1040 16,6 Не предоставлено 
3 Земельный участок кад. № 77:09:0001025:64 3 231 Не предоставлено 

 
 

2.2. Имущественные права на объекты оценки 
В настоящем отчете оценке  подлежит право собственности на объект недвижи-

мости. 
В соответствии со ст. 209 Гражданского кодекса РФ1 «Содержание права соб-

ственности»: «1. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряже-
ния своим имуществом. 2. Собственник вправе, по своему усмотрению, совершать в от-
ношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и 
иным правовым актам, и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других 
лиц, в том числе, отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, переда-
вать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуще-
ством, отдавать имущество в залог, и обременять его другими способами, распоря-
жаться им иным образом». 

Для целей настоящего отчета об оценке рыночной стоимости право собственности 
на оцениваемое имущество предполагается полностью соответствующим требованиям 
законодательства.  

Однако оценщики не осуществляют детальное описание правового состояния оцени-
ваемого имущества и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических аспектов 
прав собственности на него. 

 
 
2.3. Цель оценки 
Целью оценки в рамках настоящего отчета является определение рыночной стоимо-

сти объекта оценки. 
 
 
2.4. Предполагаемое использование результатов оценки и связанные 

с этим ограничения 
Предполагаемым использованием результатов оценки является принятие реше-

ния об определении начальной стоимости продажи оцениваемого имущества. Дополни-
тельные ограничения, связанные с вышеуказанным предполагаемым использованием ре-
зультатов оценки, не выявлены. Предполагаются обычные для данного вида имущества, 
целей и задач оценки ограничения. 

 
 

                                                
1 Гражданский кодекс РФ (часть первая) от 30.11.1994 г. № 51-ФЗ 
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2.5. Вид стоимости 
Оценке подлежит рыночная стоимость. 
В ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

№ 135-ФЗ от 29.07.1998 г. дано следующее определение рыночной стоимости. Рыночная 
стоимость - это «наиболее вероятная цена, по которой 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 отра-
жаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторо-
на 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».  
 
 

2.6. Дата оценки (определения стоимости объекта оценки) 
Датой осмотра и определения стоимости объекта оценки является 22 марта 2016г. 

Все расчеты выполнены на дату определения стоимости.  
 
 
2.7. Сроки проведения оценки 
Работы по определению рыночной стоимости объекта оценки проводились в период          

4 марта  – 29 апреля 2016г. 
 
 
2.8. Допущения и ограничительные условия 
Отчет об оценке представляет собой документ, в который включены данные, ис-

пользованные оценщиком, их экономический анализ и отражает компетентное мнение 
оценщика относительно стоимости объекта оценки. 
При выполнении настоящей работы оценщик исходил из следующих предположений и огра-
ничений: 
· Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 
· Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. 
Право оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собствен-
ность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме тех, 
которые оговорены в отчете. 

· Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на 
оценку. Оценщики не несут ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни 
за необходимость выявления таковых.  

· Сведения, полученные оценщиками и содержащиеся в отчете, считаются достовер-
ными. Однако оценщики не могут гарантировать абсолютную точность информа-
ции, поэтому для всех сведений указан источник информации. 

· Все расчеты были выполнены с использованием полной точности значений. В итого-
вых расчетных таблицах значения приводятся без указания полного количества «зна-
ков после запятой».  
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· Ни заказчик, ни оценщики не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотре-
но договором на оценку.  

· От оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным спосо-
бом по поводу произведенной оценки,  иначе как по официальному вызову суда. 

· Заказчиком не предоставлены технические паспорта на оцениваемое имущество. В 
связи с чем, замеры площадей застройки и внутренние обмеры производились оценщи-
ком самостоятельно. Таким образом, возможны некоторые неточности распределе-
ния площадей различного назначения, так же как и при расчете строительного объе-
ма зданий. 

· Материал конструктивных элементов строений в виду отсутствия технической до-
кументации определялся визуально, согласно имеющейся таковой возможности.  

· В результате осмотра выявлено отсутствие газоснабжения объекта оценки. Со-
гласно сведениям, предоставленным заказчиком, у объекта оценки не законное под-
ключение к водоснабжению и канализации. 

· Мнение оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на да-
ту определения стоимости объекта оценки. Оценщики не принимают на себя никакой 
ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, кото-
рые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следо-
вательно, и на рыночную стоимость объекта. 

· Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно сто-
имости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свобод-
ном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете. 

· Информация, полученная от заказчика, не проверялась оценщиком на достоверность 
и подлинность. Все, предоставленные заказчиком, документы для проведения оценки 
являются простыми копиями, сделанными с оригиналов документов. 
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3. Сведения об исполнителе и заказчике 
 

3.1. Реквизиты исполнителя 
Таблица 4.   Реквизиты исполнителя 

Организационно-правовая форма и наименова-
ние 

Общество с ограниченной ответственностью  
«Информационно-консультационная фирма «Вес» 

Сведения страховании гражданской ответ-
ственности фирмы оценщика (дополнительная) 

Полис страхования ответственности фирмы  ОАО «АльфаСтра-
хование» на сумму 100 000 000 рублей фирмы № 4691R/776/00028/5, 
выдан «14» сентября 2015 года 

Адрес 153000, г. Иваново, ул. Степанова, д. 5, оф. 409 
Основной государственный регистрационный 
номер (ОГРН) и дата его присвоения 1023700561444 от 20.12.2002г. 

ИНН/КПП 3702033637/370201001 
Директор Пелевин Андрей Витальевич 
Телефон/факс (84932) 49-06-60 

 
 

3.2. Сведения об оценщиках 
Квалификация специалистов, принимавших участие в настоящей работе, соответ-

ствует требованиям Федерального закона "Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации" № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 N 178-
ФЗ, от 21.03.2002 N 31-ФЗ, от 14.11.2002 N 143-ФЗ, от 10.01.2003 N 15-ФЗ, от 
27.02.2003 N 29-ФЗ, от 22.08.2004 N 122-ФЗ, от 05.01.2006 N 7-ФЗ, от 27.07.2006 N 157-
ФЗ, от 05.02.2007 N 13-ФЗ, от 13.07.2007 N 129-ФЗ, от 24.07.2007 N 220-ФЗ). 

 
Таблица 5.   Оценщики и специалисты, участвовавшие в проведении работ 

Фамилия, имя, отчество Пелевин Андрей Витальевич Кисляков Алексей Сергеевич 

Место работы 
Общество с ограниченной 
ответственностью «Информационно-
консультационная фирма «Вес» 

Общество с ограниченной 
ответственностью «Информационно-
консультационная фирма «Вес» 

Должность Директор Оценщик 

Образовательное учреждение, 
серия, номер и дата выдачи 

документа, подтверждающего 
получение профессиональных 
знаний в области оценочной 

деятельности 

Профессиональная переподготовка:  
Международная академия оценки и консал-
тинга. 
Специализация: Оценка собственности: 
Оценка стоимости предприятия (Бизнеса). 

Диплом о профессиональной переподго-
товке ПП № 278355 выдан Международной 
академией оценки и консалтинга: «Оценка 
собственности: оценка стоимости пред-
приятия (бизнеса)» от «5» июля 2002 года 
(рег. номер 544) 
Повышение квалификации:  

Свидетельство о повышении квалифика-
ции от «18» июня 2008 года выдано ГОУВ-
ПО «Ивановский государственный архи-
тектурно-строительный университет» 
(рег. номер 000403) 
Программа: Оценочная деятельность.  

Профессиональная переподготовка: 
Международная академия оценки и кон-
салтинга. 
Специализация: Оценка собственности: 
Оценка стоимости предприятия (Бизнеса). 
Диплом о профессиональной переподготов-
ке ПП №987220, регистрационный номер 
1826, выдан «16» июля 2008 года. 
Свидетельство о повышении квалификации 
от «12» февраля 2012 года выдано ГОУВ-
ПО «Ивановский государственный архи-
тектурно-строительный университет» 
(рег. номер 000559) 
 

Наименование и местонахож-
дение саморегулируемой орга-

низации 

Общероссийская общественная организация 
«Российское общество оценщиков» 
г. Москва. 1-й Басманный пер., д.2а, офис 5 

Некоммерческое партнерство «Саморегу-
лируемая организация ассоциации россий-
ских магистров оценки» 
г. Москва, ул. Ленинская Слобода, д. 19. 

Членство в СРО 
Свидетельство о членстве в саморегулиру-
емой организации оценщиков регистраци-
онный №003527 от «07» февраля 2011 года; 

Свидетельство о членстве в саморегулиру-
емой организации оценщиков регистраци-
онный №1434 от «19» сентября 2008 года; 

Полис страхования ответ-
ственности оценщика 

№ 4691R/776/00003/5, выдан 29 января 2015 
года ОАО «АльфаСтрахование» 

№ 46915R776/00027/5, выдан «8» сентября 
2015 года ОАО «АльфаСтрахование» 

Стаж работы 12 лет  5  лет 

Степень участия 
Заключение договора на проведение оценки. 
Осмотр и расчет стоимости объекта 
оценки. 

Расчет стоимости объекта оценки, 
оформление отчета. 
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3.3. Сведения о заказчике 
Таблица 6.   Реквизиты заказчика 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью  «Фирма Проектстроймонтаж» 
ИНН / КПП 7713320750 / 771301001 
ОГРН 1027700140709 от 20.08.2002г. 
Юридический адрес 127238, г. Москва, Линейный проезд, д. 6А 

Конкурсный управляющий Тимашков Виктор Анатольевич, действующий на основе решения арбитражно-
го суда города Москвы, от 9.12.2015, по Делу №А40-155469/14 18 207 «Б» 
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4. Сведения об отчете 
 

4.1. Основание проведения оценки 
Основанием для проведения оценки является задание на оценку и договор № 403/16/1 

от 4 марта 2016г. между заказчиком – ООО «Фирма Проектстроймонтаж» и исполни-
телем – ООО «Информационно-консультационная фирма «Вес». 

 
 
4.2. Дата составления и порядковый номер отчета 
В системе нумерации оценщика настоящий отчет имеет номер 76. Датой составле-

ния отчета является 29 апреля 2016г. 
 
 
4.3. Форма отчета и используемые стандарты 
Отчет составлен в форме, соответствующей требованиям Закона «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г., Федеральных стан-
дартов оценки (ФСО №№1,2,3) от 20.07.2007 г., Стандартов и правил оценочной дея-
тельности «оценка недвижимости» Общероссийская общественная организация  «Рос-
сийское общество оценщиков». 

При настоящей оценке применялись следующие действующие на дату оценки феде-
ральные стандарты оценки: 

- Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО №1)" (утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 20 
июля 2007 года №256); 

- Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)" 
(утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 года №255); 

- Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)" 
(утвержден  Приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 года №254). 

Дополнительно Оценщик руководствовался Сводом стандартов оценки Российского 
общества оценщиков ССО РОО 2010, гармонизированных с Международными стандар-
тами оценки (2007), включая Правила деловой и профессиональной этики общероссийской 
общественной организации «Российское общество оценщиков» (ССО РОО 1-02-2010). 
Наиболее существенное значение для определения рыночной стоимости объекта насто-
ящей оценки имеют следующие стандарты РОО: 

- ССО РОО 1-01-2010. Понятия, лежащие в основе общепринятых принципов оценки 
(ОППО); 

- ССО РОО 2-01-2010. Рыночная стоимость как база оценки. 
  Применение федеральных стандартов оценки обосновано тем, что настоящие 
стандарты оценки являются обязательными к применению при осуществлении оценоч-
ной деятельности и определяют последовательность определения стоимости объекта 
оценки, а также устанавливают: 
- общие понятия, подходы и требования к проведению оценки; 
- цели оценки и виды стоимости; 
- требования к отчету об оценке.  

     Применение при оценке стандартов Российского общества оценщиков обосновано 
тем, что оценщик является членом Общероссийской общественной организации «Россий-
ское общество оценщиков» и данные Стандарты наиболее полно описывают термины, 
определения, понятия и методы оценки, применяемые при проведении оценочных работ. 
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4.4. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавлива-
ющих количественные и качественные характеристики объек-
та оценки 

Проведение анализа и расчетов основывалось, прежде всего, на информации об объ-
екте оценки, полученной от заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных 
специалистами ООО «Информационно-консультационная фирма «Вес». 

Предполагается, что информация, предоставленная Заказчиком или сторонними 
специалистами, является надежной и достоверной. Неизбежные пробелы в требуемых 
данных восполнялись сведениями из других источников и на основании опыта оценщика. 

Документы2 недвижимое имущество, расположенное по адресу: г. Москва, Крон-
штадтский бульвар, д. 16А и принадлежащих ООО «Фирма Проектстроймонтаж»: 
 - Копия инвентаризационной описи основных средств № 4 от 1.03.2016г.; 
- Копия свидетельства о государственной регистрации права от 24.02.2016г., запись ре-
гистрации № 77-01/09-422/2003-25 на здание общей площадью 4 267 кв.м. (кад. № 
77:09:0001025:1042); 
- Копия кадастрового паспорта от 20.02.2016г. № 77/501/16-192690 на здание общей 
площадью 4 267 кв.м. (кад. № 77:09:0001025:1042); 
- Копия свидетельства о государственной регистрации права от 24.02.2016г., запись ре-
гистрации № 77-01/09-422/2003-27 на здание общей площадью 16,6 кв.м. (кад. № 
77:09:0001025:1040); 
- Копия кадастрового паспорта от 20.02.2016г. № 77/501/16-192740 на здание общей 
площадью 4 267 кв.м. (кад. № 77:09:0001025:1040); 
- Копия свидетельства о государственной регистрации права от 24.02.2016г., запись ре-
гистрации № 77-77-14/039/2012-558 на земельный участок общей площадью 3 231 кв.м. 
(кад. № 77:09:0001025:64); 
- Копия кадастрового паспорта от 20.02.2016г. № 77/501/16-194359 на земельный уча-
сток общей площадью 3 231 кв.м. (кад. № 77:09:0001025:64); 
 

Нормативные документы: 
· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

№135-ФЗ от 29.07.1998 г.; 
· Федеральные стандарты оценки (ФСО №№1,2,3) от «20» июля 2007г. 
· Свод стандартов оценки Российского общества оценщиков ССО РОО 1-01-

2010. Понятия, лежащие в основе общепринятых принципов оценки (ОППО). 
· Свод стандартов оценки Российского общества оценщиков ССО РОО 2-01-

2010. Рыночная стоимость как база оценки. 
 
 

4.5. Термины и определения 
Дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую определяет-

ся стоимость объекта оценки. 
Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда сто-
роны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на вели-
чине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.  

Стоимость замещения объекта оценки – сумма затрат на создание объекта, анало-
гичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с 
учетом износа объекта оценки. 

                                                
2 Копии документов на объекты недвижимости приведены в Приложении 2 к отчету 
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Стоимость воспроизводства объекта оценки – сумма затрат в рыночных ценах, су-
ществующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту 
оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта 
оценки. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-
нованных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объ-
екта оценки, с учетом его износа. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении ко-
торых имеется информация о ценах сделок с ними. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-
ванных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из под-
ходов к оценке.  

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, тех-
ническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого из-
вестна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

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

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оцен-
ки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов 
стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов 
оценки. 

Ставка дисконтирования – процентная ставка, используемая для приведения ожида-
емых будущих денежных сумм (доходов и расходов) к текущей стоимости на дату опре-
деления стоимости. 

Ставка (коэффициент) капитализации – процентная ставка, используемая для пере-
счета годового дохода, получаемого от объекта недвижимости, в его рыночную стои-
мость. 

Безрисковая ставка – минимальная процентная ставка дохода, которую инвестор 
может получить на свой капитал, при его вложении в наиболее ликвидные активы, ха-
рактеризующиеся отсутствием риска невозвращения вложенных средств. 
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5. Сведения об объекте оценки 
 

5.1. Характеристика объекта оценки 
Оцениваемые объекты, расположены близ окраины в г. Москва. Транспортная до-

ступность к объектам оценки осуществляется по асфальтовой дороге. 
Оцениваемое имущество относится к сегменту рынка: коммерческая недвижи-

мость, производственно-складского и административного назначения. 
Краткая характеристика объектов оценки представлена в следующих таблицах: 
 

Таблица 7.  Здание кад. № 77:09:0001025:1042 
Местонахождение объекта оценки 

Адрес объекта Московская область, г.Москва, Кронштадтский бульвар, д. 16А 

Тип застройки окружения Район расположения объекта оценки характеризуется, производственной, ком-
мерческой и жилой застройкой 

Подъездные пути Асфальтированная дорога 
Основные параметры здания, в котором расположен объект оценки 

Тип Отдельно стоящее 
Этажность 4 
Принадлежность к памятнику 
архитектуры Нет 

Общая площадь, м2 4 267 
Основные параметры объекта оценки 
Функциональное назначение Производственно-складское с наличием административных помещений 
Правообладатель Общество с ограниченной ответственностью «Фирма Проектстроймонтаж» 
Оцениваемые права Право собственности 
Наименование параметров кад. № 77:09:0001025:1042 
Год постройки 1999 

Инженерные сети Электроосвещение, газоснабжение отсутствует, водоснабжение и канализация 
подведены незаконно 

Фундамент Кирпичный ленточный, свайный 
Наружные и внутренние капи-
тальные стены Металлический  каркас с кирпичным заполнением 

Перекрытия Железобетонное монолитное 
Кровля Металочерепица 
Полы Стяжка, линолеум 
Оконные проемы ПВХ 
Дверные проемы Частично отсутствуют 
Отделочные работы Хороший уровень отделки в удовлетворительном состоянии 

 
Таблица 8.  Здание кад. № 77:09:0001025:1040 

Местонахождение объекта оценки 
Адрес объекта Московская область, г.Москва, Кронштадтский бульвар, д. 16А 

Тип застройки окружения Район расположения объекта оценки характеризуется, производственной, ком-
мерческой и жилой застройкой 

Подъездные пути Асфальтированная дорога 
Основные параметры здания, в котором расположен объект оценки 

Тип Отдельно стоящее 
Этажность 1 
Принадлежность к памятнику 
архитектуры Нет 

Общая площадь, м2 16,6 
Основные параметры объекта оценки 
Функциональное назначение Проходная 
Правообладатель Общество с ограниченной ответственностью «Фирма Проектстроймонтаж» 
Оцениваемые права Право собственности 
Наименование параметров кад. № 77:09:0001025:1040 
Год постройки 1999 

Инженерные сети Электроосвещение, газоснабжение отсутствует, водоснабжение и канализация 
подведены незаконно 

Фундамент Кирпичный ленточный, сваи 
Наружные и внутренние капи- Кирпичные, металлический  каркас с кирпичным заполнением 
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тальные стены 
Перекрытия Железобетонное монолитное 
Кровля Металочерепица 
Полы Стяжка, линолеум 
Оконные проемы ПВХ 
Дверные проемы Частично отсутствуют 
Отделочные работы Хороший уровень отделки в удовлетворительном состоянии 

 
Объект оценки представляет собой производственно-складские площади с наличи-

ем административных помещений. Ориентировочно доля административных помещений 
составляет порядка 40%. В настоящее время объект оценки не эксплуатируется нахо-
диться в удовлетворительном состоянии, часть конструкций и отделки демонтировано. 

Объекты оценки расположены на земельном участке, кад. № 77:09:0001025:64, 
общей площадью 3 231 кв.м. Категория земель: земли населенных пунктов. 

Фотографии объектов оценки приведены в Приложении 1 к отчету. 
Копии правоустанавливающих документов приведены в Приложении 2 к отчету. 

  Элементы, входящие в состав объектов оценки, которые имеют специфику, 
влияющую на результаты оценки объекта оценки, не выявлены. 

В соответствии со ст.130 ГК РФ  «к недвижимым вещам (недвижимое имуще-
ство, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно свя-
зано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их 
назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного 
строительства». 
 Согласно  общим понятиям и принципам оценки, разработанными  МСО, недви-
жимость включает земельный участок и все вещи, которые являются естественной ча-
стью земельного участка, а также все вещи, которые присоединены людьми, например, 
здания и улучшения территории. Все долговременные присоединения к зданиям, такие как 
системы водоснабжения, отопления и охлаждения, электропроводка, а также встроен-
ные объекты, подобные подъемникам или лифтам, также являются частью недвижимо-
сти. 
 
 

5.2. Местоположение объекта оценки 
Оцениваемые объекты расположены близ окраины в г. Москва. Транспортная до-

ступность к объекту оценки хорошая (асфальтированная дорога). Характерными осо-
бенностями района являются: расположение административных, производственно-
складских  и жилых зданий.  

Объект оценки обладает хорошим потенциалом месторасположения, и имеет по-
ложительные факторы, влияющие на его стоимость.  
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Локальное месторасположение объектов оценки представлено на нижеследующих 
картинках: 

 

 
 

 
 

 

5.3. Информация о текущем использовании объектов оценки 
Оценке подлежит недвижимое имущество, расположенное по адресу: г. Москва, 

Кронштадтский бульвар, д. 16А и принадлежащее ООО «Фирма Проектстроймонтаж»: 
 
 

Таблица 9.  Текущее использование объекта оценки 
№ 
п/п 

Наименование объекта 
оценки 

Общая пло-
щадь, кв.м. Назначение объекта Текущее использование 

1 Нежилое здание, кад. № 
77:09:0001025:1042 4 267 

Производственно-складское с 
наличием административных 

помещений 
Не эксплуатируется 

2 Нежилое здание, кад. № 
77:09:0001025:1040 16,6 Проходной пункт Не эксплуатируется 
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5.4. Оцениваемые права 
В настоящем отчете оценке  подлежит право собственности на объект недвижи-

мости. 
В соответствии со ст. 209 Гражданского кодекса РФ3 «Содержание права соб-

ственности»: «1. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряже-
ния своим имуществом. 2. Собственник вправе, по своему усмотрению, совершать в от-
ношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и 
иным правовым актам, и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других 
лиц, в том числе, отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, переда-
вать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуще-
ством, отдавать имущество в залог, и обременять его другими способами, распоря-
жаться им иным образом». 

Для целей настоящего отчета об оценке рыночной стоимости  право собственности 
на оцениваемое имущество предполагается полностью соответствующим требованиям 
законодательства.  

 

5.5. Обременения оцениваемого права 
При подготовке отчета об оценке обременение прав на оцениваемое имущество ис-

следуется с точки зрения того, как может повлиять наличие обременения на экономиче-
ские интересы существующего владельца или арендатора имущества и ожидания пред-
полагаемого инвестора. 

В справочной информации по объектам недвижимости в режиме online 
(https://rosreestr.ru/) получены следующие сведения по ограничениям оцениваемых объек-
тов недвижимого имущества: 

 
Таблица 10.  Ограничения объектов оценки 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
оценки 

Площадь, 
кв.м. Ограничение 

1 Нежилое здание, кад. № 
77:09:0001025:1042 4 267 № 77-77-09/042/2013-638  от 07.12.2015  (Залог в силу закона) 

2 Нежилое здание, кад. № 
77:09:0001025:1040 16,6 №77-77-15/033/2013-635  от 09.01.2014  (Запрещение сделок с иму-

ществом) 

3 Земельный участок кад. № 
77:09:0001025:64 3 231 

№77-77/015-77/015/012/2015-554/1  от 17.07.2015  (Запрещение сде-
лок с имуществом) 
№ 77-77-09/042/2013-638  от 20.03.2013 (Залог в силу закона 

 
Согласно заданию на оценку расчет рыночной стоимости, в рамках настоящего от-

чета выполнен без учета каких-либо обременений оцениваемых прав.  
 

5.6. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования 
Понятие  лучшего  и  наиболее  эффективного  использования,  применяемое  в 

настоящем отчете, определяется, как вероятное и разрешенное законом использование 
объектов с наилучшей отдачей  (причем  непременными  являются  условия  физической  
возможности,  должного обеспечения  и  финансовой  оправданности  такого  рода  дей-
ствий),  которое  обеспечит  самую высокую текущую стоимость на дату оценки.  

Понятие  лучшего  и  наиболее  эффективного  использования  подразумевает  
наряду  с выгодами для собственника недвижимости, особую общественную пользу.  

Подразумевается,  что  определение  лучшего  и  наиболее  эффективного  исполь-
зования является  результатом  суждений  оценщика  на  основе  его  аналитических  
навыков,  тем  самым, выражая лишь мнение, а не безусловный факт.  
                                                
3 Гражданский кодекс РФ (часть первая) от 30.11.1994 г. № 51-ФЗ 
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Анализ лучшего и наиболее эффективного использования представляет собой по-
сылку для дальнейшей стоимостной оценки объекта.  

При  определении  вариантов  наилучшего  и  оптимального  использования  объек-
та использовались четыре основных критерия анализа:  

1.  Юридическая правомочность - рассмотрение тех способов использования, ко-
торые разрешены  распоряжениями  о  функциональном  зонировании,  ограничениями на  
частную инициативу.  

2.  Физическая возможность  - рассмотрение физически реальных в данной мест-
ности способов использования.  

3.  Экономическая целесообразность - рассмотрение того, какое физически воз-
можное и  юридически  правомочное  использование  будет    давать  приемлемый  по-
тенциальный  доход владельцу.  

4.  Максимальная  доходность  -  рассмотрение  того,  какое  из  всех  юридически  
разрешенных,  физически  возможных  и  экономически  целесообразных  вариантов  ис-
пользования будет приносить наибольшую доходность.  

Наиболее эффективное использование земельного участка как застроенного пред-
полагает сохранение на анализируемом участке существующих строений. Вариант ис-
пользования участка земли как застроенного имеет две основные разновидности: 

1. Сохранение существующего назначения оцениваемой недвижимости. 
2. Изменение существующего назначения оцениваемой недвижимости. 
В обоих случаях рассматриваются необходимость и возможность: 
-сохранения существующего объема и качества предоставляемых недвижимо-
стью услуг; 
-проведения строительных работ по реконструкции зданий для повышения их 
класса и изменения ставок арендной платы; 
-проведения строительных работ по расширению площадей за счет дополнитель-
ной пристройки или возведению дополнительных этажей; 
-уменьшения существующих площадей за счет частичного сноса. 
 
Проведенный оценщиком анализ наилучшего наиболее эффективного 

использования для каждого варианта потенциального использования земельного участка, 
исходя из сложившейся на рынке ситуации, дал следующие результаты:  

- Рассматривать объекты оценки в качестве жилых не представляется 
возможным, т.к. отсутствует юридическая и физическая возможность (однако следует 
отметить, что согласно визуальному осмотру и сведениям от заказчика часть помеще-
ний использовалась как общежитие, даже местами без наличия оконных проемов). 

В связи, с чем возможность их эксплуатации ограничивается в качестве админи-
стративных (торгово-офисных), производственно-складских и специализированных объ-
ектов. 

Таблица 11.  Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования:  
Здание кад. № 77:09:0001025:1042 

Критерии Административное  Производственно-складское 
Юридическая законность да да 
Физическая возможность частично частично 
Финансовая осуществимость да да 

Экономическая целесообразность более высокий доход и высокая 
недозагрузка при сдаче в аренду 

более низкий, но стабильный 
доход от сдачи в аренду 

Вывод о наилучшем и наиболее эффектив-
ном использований 

Частично для осуществления про-
изводственно-складской деятель-

ности 
да 
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Таблица 12.  Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования:  
Здание кад. № 77:09:0001025:1040 

Критерии Торгово-офисное  Производственно-складское Специализированный объект 
Юридическая закон-
ность да да да 

Физическая воз-
можность да да да 

Финансовая осуще-
ствимость да да да 

Экономическая целе-
сообразность 

нет, имеются другие площа-
ди с возможностью исполь-
зования под данный вид дея-

тельности 

нет, имеются другие 
площади с возможностью 
использования под данный 

вид деятельности 

необходимо  для функциони-
рования окружающих объек-
тов в качестве контрольно-

пропускного пункта  
Вывод о наилучшем 
и наиболее эффек-
тивном использова-
ний 

нет нет да 

 
В результате проведенного анализа экономическая целесообразность использова-

ния объектов оценки по прямому назначению очевидна. 
 

     Стоимость того или иного объекта недвижимости определяется наличием спро-
са / предложения на определенном сегменте рынка в тот или иной период времени и 
наличием конкуренции между аналогичными объектами, расположенными в незначи-
тельном удалении друг от друга. 

 Чем больше выборка предложений к продаже и сдаче в аренду, тем выше воз-
можность получить более объективные выводы о рыночной стоимости объектов оцен-
ки. В рамках настоящей работы из доступных источников массовой информации была 
проведена максимально возможная выборка предложений к продаже и сдаче в аренду 
объектов аналогичных оцениваемым. Определены диапазоны цен (арендных ставок) и ко-
личество предложений в каждом диапазоне. Соответственно подбор аналогов осу-
ществлялся в диапазонах с максимальной выборкой предложений к продаже (сдаче в 
аренду), учитывая характеристики объектов оценки. 

 
Производственно-складские объекты 
Расположение производственных - складских объектов наиболее предпочтительно 

в промышленной зоне по соседству с аналогичными зданиями и сооружениями. 
Не маловажное значение имеет наличие транспортной развязки и возможности 

подъезда к объекту большегрузных автомобилей.  
На смену старым капитальным производственно-складским зданиям порой тре-

бующими текущего, а то и капитального ремонтов, приходят более дешевые конструк-
тивные решения из утепленных металлических сэндвич – панелей. 

Объекты оценки представляет собой капитальные строения 1960-х годов по-
стройки. Находятся на закрытой территории предприятия и используется для соб-
ственных нужд. Наличие пропускной способности может негативно отразится на до-
ступности к объекту оценки (время на обследование автотранспорта). 

 
Универсальные объекты 
На базе них возможна как организация торгово-офисной деятельности, так и ор-

ганизация производства типа швейного цеха, столярной мастерской, камнеобработки и 
пр. 

Данные объекты занимают некое не выгодное положение между отдельными по-
мещения (меньшая площадь и полная загрузка, не маловажен факт наличия в большин-
стве случаем отдельного входа) и торгово-офисными центрами (сосредоточение торго-
во-офисной деятельности различных направлений в одном месте - большая общая пло-
щадь объекта, с возможность приобретения большей части товаров в одном месте). 
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Не раскрученное месторасположение, малая площадь объектов оценки не распола-
гает к организации на базе них торговых центров. Без проведения реконструкций и ча-
стичной перестройки возможность эксплуатации ограничивается использованием под 
«что-нибудь» с частичной загрузкой.   

 
Земельные участки 

Земельные участки являются невосполнимыми ресурсами, предложения, к прода-
же которых ограниченно. Стоимость земельного участка определяется согласно вари-
анту наилучшего и наиболее эффективного использования и текущие здания и сооруже-
ния расположенные на нем не всегда являются самым эффективным использованием. 

Порой наиболее выгоднее снести жилой дом, расположенный на красной линии и 
построить коммерческий объект. В данном случае стоимость земельного участка будет 
в несколько раз выше, нежели стоимость аналогичного земельного участка на котором 
так же расположен жилой дом в непосредственной близости от рассматриваемого зе-
мельного участка, но в удалении от красной линии.  

Данное обстоятельство применимо к оцениваемым земельным участкам, в связи с 
чем, удорожание стоимостей земельных участков связано с возможностью их более 
эффективного использования с организацией индивидуальной доступности к объекту. 

 
В результате анализа рынка торгово-офисной и производственно-складской не-

движимости в Московской области  был определен срок реализации имущества на сво-
бодном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации4  ликвидность имеет сле-
дующие градации: 

 
Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

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

 
В результате анализа рынка для оцениваемого имущества, в силу его специфично-

сти, определен средний показатель ликвидности со сроком экспозиции 6 месяцев. 
 
 

5.7. Анализ рынка недвижимости  
       Коммерческая недвижимость – это то, что необходимо любому предприятию 
компании, организации, при этом не важно, каким видом деятельности она занимается. 
Коммерческая недвижимость представляет собой местонахождение организации, это 
место, где проходит рабочий процесс, где происходят важные встречи, куда приходят 
потенциальные клиенты. На сегодняшний день коммерческим помещениям уделяют не 
меньше внимания, чем жилой недвижимости. На рынке недвижимости продолжают 
появляться новые объекты, помещения в которых предназначены для офисов и других 
помещений коммерческого характера. 

Виды коммерческой недвижимости сегодня разнообразны. Это не только 
привлекательные офисные помещения в новостроях, но и складские, производственные 
помещения, готовые к эксплуатации. Так же на рынке недвижимости можно 
приобрести и магазины, готовые к ведению бизнеса 

Приобретая коммерческие помещения, следует обратить внимание на такой 
момент, как наличие или отсутствие ремонта, даже если это производственное 

                                                
4 Под сроком реализации понимается период времени с момента выставления объекта на рынок до до-
стижения договоренности между продавцом и покупателем, выраженную в подписании соглашения о 
намерениях, без учета времени на проведение DueDilligence (если это необходимо), оформление и регистра-
цию сделки. 
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помещение. Отсутствие ремонта может повлечь за собой дополнительные расходы на 
облагораживание помещения, устранение неполадок в коммуникационных сетях и тому 
подобное. Для того, чтобы убедиться в том, что помещение действительно подходит 
под ваши цели, лучше всего воспользоваться услугами эксперта, который оценит 
состояние помещения. 

Анализируя рынок недвижимости, следует отметить, что наибольшим спросом 
пользуются помещения, предназначенные для офисов, магазинов и предприятий, занима-
ющихся оказанием услуг населению. Предъявляется спрос на складские и производствен-
ные помещения с развитой инфраструктурой (хорошее инженерное оборудование зданий, 
наличие стоянок для транспорта и подъездных путей). 

Оценщик, посредством средств массовой информации, определил диапазоны цен и 
арендных ставок на производственно-складскую недвижимость с наличием админи-
стративных помещений в местоположении сопоставимом с расположением объекта 
оценки в г. Москва.   

Коммерческая недвижимость производственно-складского назначения предлага-
ется к сдаче в аренду в расширенном диапазоне от 250 до 600 руб./кв.м. Выборка состо-
ит из 77 объявлений. Предложения были разбиты на диапазоны, представленные в ниже-
следующей таблице: 

 
Таблица 13.  Диапазон арендных ставок на производственно-складские площади 

  Диапазон арендных 
ставок 

Количество объяв-
лений в диапазоне 

Общее количество 
объявлений 

Процентное соотноше-
ние от общей выборки 

Не отапливаемые5 от 250 до 380 
руб./кв.м./мес. 22 77 28,57% 

Отапливаемые от 399 до 600 
руб./кв.м./мес. 55 77 71,43% 

  Итого: 77   100,00% 
 
Рассмотрим отдельно диапазоны цен предложений к сдаче в аренду производ-

ственно-складских объектов с наличием административных помещений, представленные 
в нижеследующей таблице: 

 
Таблица 14.  Диапазон арендных ставок на производственно-складские объекты с наличи-

ем административных помещений 
Диапазон арендных ставок Количество объявлений в 

диапазоне 
Общее количество 

объявлений 
Процентное соотношение 

от общей выборки 
Не отапливаемые от 288 до 375 руб./кв.м./мес. 4 25 
Отапливаемые от 400 до 600 руб./кв.м./мес. 21 25 

  Итого: 25   
 
Далее рассмотрим предложения к сдаче в аренду производственно-складских объ-

ектов с наличием административных помещений общей площадью свыше 1 000 кв.м., 
представленные в нижеследующей таблице: 

 
Таблица 15.  Диапазон арендных ставок на производственно-складские объекты с наличи-

ем административных помещений (общей площадью свыше 1 000 кв.м.) 
Диапазон арендных ставок Количество объявлений в 

диапазоне 
Общее количество 

объявлений 
Процентное соотношение 

от общей выборки 
Не отапливаемые 375 руб./кв.м./мес. 1 12 
Отапливаемые от 450 до 600 руб./кв.м./мес. 11 12 

  Итого: 12   
 

                                                
5 В части производственно-складских площадей 
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Таким образом, видно, что наибольшая выборка предложений к сдаче в аренду 
производственно-складских объектов с наличием административных помещений, пред-
ставлена от 450 до 600 руб./кв.м./мес. 

 
Предложения к продаже объектов производственно-складского назначения пред-

ставлены в расширенном диапазоне: 22 000 – 64 000 руб./кв.м. (количество предложений: 
19 шт.). Предложения были разбиты на диапазоны, представленные в нижеследующей 
таблице: 

 
Таблица 16.  Диапазон цен на производственно-складскую недвижимость 

Диапазон цен Количество объявлений 
в диапазоне 

Общее количество 
объявлений 

Процентное соотношение 
от общей выборки 

от 22 000 до 30 000 руб./кв.м./мес. 2 19 10,53% 
от 31 000 до 44 000 руб./кв.м. 4 19 21,05% 
от 45 000 до 64 000 руб./кв.м. 13 19 68,42% 
Итого: 19   100,00% 

 
Рассмотрим отдельно диапазоны цен предложений к продаже производственно-

складских объектов с наличием административных помещений, представленные в ниже-
следующей таблице: 

 
Таблица 17.  Диапазон цен на производственно-складские объекты с наличием админи-

стративных помещений 
Диапазон цен Количество объявлений 

в диапазоне 
Общее количество 

объявлений 
Процентное соотношение 

от общей выборки 
от 22 000 до 30 000 руб./кв.м./мес. 1 12 8,33% 
от 31 000 до 44 000 руб./кв.м. 2 12 16,67% 
от 45 000 до 64 000 руб./кв.м. 9 12 75,00% 
Итого: 12   100,00% 

 
Далее рассмотрим предложения к продаже производственно-складских объектов 

с наличием административных помещений общей площадью свыше 1 000 кв.м., представ-
ленные в нижеследующей таблице: 

 
Таблица 18.  Диапазон цен на производственно-складские объекты с наличием админи-

стративных помещений (общей площадью свыше 1 000 кв.м.) 
Диапазон цен Количество объявлений 

в диапазоне 
Общее количество 

объявлений 
Процентное соотношение 

от общей выборки 
от 22 000 до 30 000 руб./кв.м./мес. 1 11 9,09% 
от 31 000 до 44 000 руб./кв.м. 2 11 18,18% 
от 45 000 до 64 000 руб./кв.м. 8 11 72,73% 
Итого: 11   100,00% 

 
Таким образом, видно, что наибольшая выборка предложений к продаже произ-

водственно-складских объектов с наличием административных помещений, общей пло-
щадью свыше 1 000 кв.м. представлена в диапазоне от 45 000 до 64 000 руб./кв.м. 

 
 
Наиболее важными факторами ценообразования для объектов недвижимости 

являются: 
· Скидка на цену предложения (торг)  
· Фактор местоположение  
· Фактор масштаба 
· Назначение 
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· Наличие отопления 
· Состояние. 

 
 

Скидка на цену предложения (торг) 
Следует отметить, что в текущих экономических условиях России метод сравни-

тельных продаж имеет ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осу-
ществлять сравнение на основании информации о ценах зарегистрированных сделок.  

Однако информация о реальных сделках является «закрытой» информацией. Наибо-
лее доступными являются данные о ценах предложений на аналогичные оцениваемым 
объекты, выставленные в свободную продажу.  

По мнению оценщиков, использование подобных данных правомерно, но объявленные 
цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом сни-
жения цены во время торгов. В соответствии с аналитическими заключениями, изло-
женными в «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашни-
кова, Шегурова Д.А. и др., Нижний Новгород (том 1), 2014г. и «Справочник оценщика не-
движимости» Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., Нижний Нов-
город (том 3), 2014г. величины скидок на торг имеют следующие значения, представлен-
ные в нижеследующей таблице: 

Таблица 19.  Скидка на цену предложения (торг) 
Показатель Среднее значение Нижняя граница Верхняя граница 

Скидки на арендные ставки высококлассных произ-
водственно-складских объектов 7% 3% 13% 

Скидки на цены высококлассных производственно-
складских объектов 9% 5% 13% 

Скидки цены земельных участков под индустриаль-
ную застройку 9% 5% 15% 

 
Значительное влияние на величину скидки оказывает ликвидность оцениваемого  объ-

екта на данном рынке. Ликвидность в свою очередь зависит от типа объекта. Чтобы 
учесть это влияние, данные значения скидок приведены для каждого типа объектов с 
привязкой к их назначению. Поэтому, если объект не имеет выраженных индивидуальных 
особенностей, и условия продажи близки к типовым, можно воспользоваться значениями 
средних поправок для соответствующей группы объектов. Однако следует учитывать, 
что величина скидки на торг может зависеть от конкретных особенностей местности, 
где находится объект, и других факторов. 
 
 

Фактор местоположение – один из основных ценообразующих факторов для 
объектов недвижимости – здесь особое внимание уделяется транспортной развязке 
(доступности), в том числе наличию железной дороги, близости районных и областных 
центров.  

Местоположение относится к числу факторов, в значительной мере определяющих 
величину стоимости для объектов недвижимости. При одинаковых вложениях, архи-
тектурных и технологических решениях объекты недвижимости, расположенные в раз-
личных районах города, будут иметь различия в цене.  

Следует отметить, что не выявлено ключевых факторов влияющих на разницу сто-
имости объектов производственно-складского назначения между ТТК (третье транс-
портное кольцо) и МКАД (московская кольцевая автомобильная дорога) в г. Москва. Так 
как вне зависимости от рынка сбыта производимой продукции, для производства наибо-
лее предпочтительно местоположение вдали от жилого массива по соседству с анало-
гичными объектами и удобной транспортной развязкой. Подобные зоны существуют в 
большинстве городе. В результате функционирования различных логистических сетей 
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доставка производимой продукции в любом направлении не представляет никакой слож-
ности. 

С этой целью была сделаны выборка предложений к продаже и сдаче в аренду непо-
средственно в местоположении объекта оценки на удалении до 1,5 км. Следующим ша-
гом было подбор аналогичных предложений на более значительном удалении от объекта 
оценки, но в пределах между ТТК и МКАД. В результате сопоставления между собой по-
добранных аналогов сделан вывод об отсутствии принципиальной разницы в стоимости. 

Так же согласно информации изложенной в справочнике «Справочник оценщика не-
движимости» Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., Нижний Нов-
город (том 3), 2014г., стр.28 объект оценки и объекты-аналоги относятся к одному рай-
ону города: территории старой застройки, окраина городов, промзоны. 
 
 

Фактор масштаба учитывает, что объекты меньшей площади в пересчете на 
единицу площади стоят дороже, а большей площади – дешевле. Это связано с 
повышением платежеспособного спроса на объекты меньшего масштаба.  

В распоряжении оценщика отсутствует достаточное количество данных с целью 
самостоятельного расчета поправки на масштаб. В связи с чем, были использованы ана-
литические материалы из справочника: «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер 
Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., Нижний Новгород (том 1), 2014г. 
148 (продажа) и стр. 164 (аренда). 

Информация представлена в нижеследующих таблицах: 
 

Таблица 20.  Поправка на площадь для арендных ставок  производственно-складских объектов  
 

 до 100 100 - 300 300 - 1000 свыше 1000 
до 100 1 0,98 0,87 0,8 

100 - 300 1,03 1 0,89 0,82 
300 - 1000 1,15 1,12 1 0,92 

свыше 1000 1,25 1,22 1,09 1 
 

Таблица 21.  Поправка на площадь для цен предложений  производственно-складских объектов  
 

 до 100 100 - 300 300 - 1000 свыше 1000 
до 100 1 0,97 0,86 0,78 

100 - 300 1,03 1 0,88 0,8 
300 - 1000 1,16 1,13 1 0,91 

свыше 1000 1,28 1,25 1,1 1 
 
 

Назначение 
Объекты, предлагаемые к продаже и сдаче в аренду, используемые в качестве анало-

гов, имеют производственно-складское назначение в составе с административными по-
мещениями. Доля административных площадей составляет 15% - 25% от общей площа-
ди объекта (в среднем 20%). Объект оценки имеет соотношение порядка 40% от общей 
площади. 

Согласно аналитическим данным изложенными в справочнике: «Справочник оценщи-
ка недвижимости» Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., Нижний 
Новгород (том 1), 2014г. 148 (продажа) и стр. 164 (аренда) отношение удельной цены 
(аренды) административной части производственно-складского комплекса к удельной 
цене (аренде) производственно-складской части комплекса может, составляет 1,25 – 
2,25 (продажа) и 1,25 – 2,5 (аренда). 
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Таким образом, к ценам аналогов будет применяться дополнительная повышающая 
поправка в размере половины минимальной корректировки: 1 + ( 1,25 – 1 ) / 2 = 1,13. Учи-
тывая содержание в стоимости аналогов 20% -ой административной части.  

 
 

Наличие отопления 
Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, 

Шегурова Д.А. и др., Нижний Новгород, (том 1), 2014г., стр. 148: 
Отношение удельной цены не отапливаемого производственно-складского объекта 

к удельной цене такого же отапливаемого составляет 0,6 – 0,85 (в среднем 0,74). 
Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, 

Шегурова Д.А. и др., Нижний Новгород, (том 1), 2014г., стр. 164: 
Отношение удельной ставки аренды не отапливаемого производственно-

складского объекта к удельной ставке аренды такого же отапливаемого составляет 0,6 
– 0,85 (в среднем 0,73). 

 
 
Состояние 
Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, 

Шегурова Д.А. и др., Нижний Новгород, (том 1), 2014г., стр. 148: 
Отношение цены объекта в удовлетворительном состоянии, к цене такого же 

объекта в хорошем состоянии в расширенном диапазоне составляет: 0,65 – 0,93 (в сред-
нем 0,8). 

Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, 
Шегурова Д.А. и др., Нижний Новгород, (том 1), 2014г., стр. 164: 

Отношение арендной ставки объекта в удовлетворительном состоянии, к ставке 
такого же объекта в хорошем состоянии в расширенном диапазоне составляет: 0,65 – 
0,93 (в среднем 0,81). 

 
 

Анализ рынка земельных участков 
Основные ценообразующие факторы для земельных участков: фактор масштаба, 

местоположение - транспортная доступность, уровень благоустройства - наличие 
коммуникаций и др.  

Фактор масштаба учитывает, что участки меньшей площади в пересчете на 
единицу площади стоят дороже, а большей площади – дешевле. Это связано с 
повышением платежеспособного спроса на объекты меньшего масштаба.  

Зависимость стоимости земельного участка от размера площади представлено в 
нижеследующей таблице: 

 
Таблица 22.  Поправка на площадь для цен предложений земельных участков6  

 Диапазоны площадей 
объекта оценки, га 

Диапазоны площадей объекта оценки, га 
< 1 1 – 2,5 2,5 - 5 5 - 10 > 10 

< 1 1 0,96 0,93 0,86 0,83 
1 – 2,5 1,04 1 0,96 0,89 0,86 
2,5 - 5 1,08 1,04 1 0,93 0,9 
5 - 10 1,17 1,13 1,08 1 0,97 
> 10 1,2 1,16 1,11 1,03 1 

 

                                                
6 «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., 
Нижний Новгород (том 3), 2014г., стр. 146 
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Местоположение – один из основных ценообразующих факторов для земли под 
размещение производственного объекта – здесь особое внимание уделяется 
транспортной развязке, в том числе наличию железной дороги. Так, например, для 
земельных участков, на которых предполагается размещение объектов недвижимости 
производственного назначения, более привлекательными являются объекты на окраине 
города с удобными подъездными путями, а для земельных участков, на которых  
предполагается размещение объектов недвижимости торгового назначения, районы с 
повышенной проходимостью человекопотока. 

Традиционно наиболее привлекательны территории, расположенные в центре 
города рядом с удобными транспортными развязками. Чем ближе к центру расположен 
объект недвижимости, тем выше его стоимость и доход, который он может 
приносить. Это определяет большую стоимость земли при приближении к центру и ее 
снижение к окраинам города. 

Следует отметить, что не выявлено ключевых факторов влияющих на разницу сто-
имости объектов производственно-складского назначения между ТТК (третье транс-
портное кольцо) и МКАД (московская кольцевая автомобильная дорога) в г. Москва.  

Так же согласно информации изложенной в справочнике «Справочник оценщика не-
движимости» Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., Нижний Нов-
город (том 3), 2014г., стр.28 объект оценки и объекты-аналоги относятся к одному рай-
ону города: территории старой застройки, окраина городов, промзоны. 

Стоимость участка (будь то право аренды или собственности) напрямую 
зависит как от местоположения, так и от того, что на нем может быть реализовано. 
Еще одним немаловажным фактором являются объемы строительства: если на 
земельном участке можно построить небольшое 2-этажное строение, а на соседнем 
участке такой же площади - многоэтажный дом, то стоимость земли в одном и другом 
случае будет существенно различаться. По оценкам специалистов, доля права 
собственности на землю в общей стоимости реализации проекта в среднем составляет 
около 20%. 

Стоимость участка резко зависит от объема выполненных работ по 
благоустройству (изыскательские работы, согласование проекта будущего 
строительства, подведение коммуникаций, устройство автодорожных покрытий, 
ограждения и т.д.) поскольку за счет больших площадей работы по освоению земли одни 
из наиболее капиталоемких. 

Были проанализированы предложения к продаже земельных участков промышлен-
ного назначения без учета фактора масштаба (в ходе анализа рынка была выявлена зави-
симость стоимости 1 кв.м. от общей площади объекта), стоимость которых, учитывая 
местоположение объекта и набор технических условий, составляет от 6 000 – 12 000 
рублей. 
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6. Процесс оценки 

6.1. Порядок проведения оценочных работ 
В ходе выполнения оценочного задания работа по определению стоимости объекта 

оценки проводилась в следующей последовательности:  
· Определение объекта оценки, цели и задачи оценки и даты определения стоимости; 
· Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки; 
· Анализ рынка, к которому относится объект оценки; 
· Сбор и проверка информации, необходимой для проведения оценки; 
· Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществ-

ление необходимых расчетов; 
· Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и опре-

деление итоговой величины стоимости объекта оценки; 
· Составление и передача заказчику отчета об оценке. 
 
 

6.2. Методология оценки и обоснование применимости подходов к 
оценке 

В соответствии с ФСО №1, стоимость любого оцениваемого объекта должна быть 
рассчитана на основе применения трех подходов: затратного, доходного и сравнитель-
ного. Либо оценщик должен обосновать отказ от использования какого-либо подхода при 
наличии объективных причин. 

Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке 
конкретные методы оценки. 

Ниже представлено общее описание трех подходов к оценке. 
 

Доходный подход 
Доходный подход представляет собой совокупность приемов и методов, позволяю-

щих оценить стоимость объекта на основе его потенциальной способности приносить 
доход. Используя доходный подход, оценщики измеряют текущую стоимость будущих 
выгод от владения недвижимым имуществом. 

Доходный подход к оценке недвижимости включает два метода: 
· метод прямой капитализации; 
· метод дисконтированных денежных потоков. 

Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости 
предприятия через величину дохода от владения объектом в наиболее характерный год. 
Инструментом перевода таких доходов в текущую стоимость является коэффициент 
капитализации. 

Дисконтирование будущих доходов – это метод, используемый для оценки объектов 
способных генерировать доход, путем суммирования текущей стоимости ожидаемых в 
будущем выгод от владения объектом. Будущие преимущества от операций с объектом 
оценки представляют собой периодические поступления в виде будущего дохода на про-
тяжении всего периода владения и реверсию, то есть выручку от продажи объекта по 
истечении периода владения. 

Основным принципом доходного подхода является принцип ожидания, так как ры-
ночная стоимость определяется как текущая в настоящее время стоимость прав на 
ожидаемые будущие выгоды. 

Чтобы применить доходный подход, необходимо спрогнозировать будущие доходы за 
несколько лет эксплуатации объекта. 
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В рамках доходного подхода для определения рыночной стоимости зданий применялся 
метод дисконтирования денежных потоков. 

 
Сравнительный подход 

Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов 
собственности определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии до-
статочно сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной 
стоимости оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного 
объекта, зафиксированная рынком. 

Сравнительный (рыночный подход) может быть реализован двумя методами:  
· методом сравнения продаж; 
· методом валового рентного мультипликатора. 

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по про-
даже аналогичных объектов, как правило, за последние 1-3 месяца. Основополагающим 
принципом метода сравнительных продаж является принцип замещения, гласящий, что 
при наличии на рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект 
больше стоимости имущества аналогичной полезности. Под полезностью понимается 
совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, возможность и спосо-
бы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого ис-
пользования дохода. Данный метод является объективным лишь в случае наличия доста-
точного количества сопоставимой и достоверной информации. Он подразумевает изуче-
ние рынка, выбор листингов (предложения на продажу) по объектам, которые наиболее 
сопоставимы с оцениваемым объектом по основным ценообразующим параметрам, и 
внесение соответствующих корректировок для приведения объектов-аналогов к оценива-
емому объекту. 

Метод валовой ренты основывается на объективной предпосылке наличия прямой 
взаимосвязи между ценой продажи недвижимости и соответствующим рентным 
(арендным) доходом от сдачи ее в аренду. Эта взаимосвязь измеряется валовым рент-
ным мультипликатором (ВРМ), также известным как мультипликатор валового дохода. 
Для определения рыночной стоимости величина арендного дохода от объекта за опреде-
ленный период умножается на ВРМ, рассчитанный по сопоставимым объектам. 

Метод валовой ренты находится на стыке доходного и сравнительного подхода, по-
скольку показатель ВРМ учитывает цены продаж и валовые рентные доходы по продан-
ным на рынке объектам. В отличие от метода прямой капитализации (доходный под-
ход), он не принимает во внимание операционные расходы и уровень загрузки помещений, 
как по оцениваемой собственности, так и по сопоставимым объектам. 

Нежилое здание № 77:09:0001025:1040 имеет маленькую площадь (16,6 кв.м.). В ре-
зультате анализа рынка коммерческой недвижимости не выявлено достаточное количе-
ство предложений к продаже объектов сопоставимых с оцениваемым в первую очередь 
по площади. На рынке  объекта оценки отсутствует информация для обоснования ВРМ и 
корректировок, необходимых для проведения расчетов в рамках метода сравнения про-
даж. Ссылаться на неподтвержденные мнения других участников рынка недвижимости 
является недопустимым. Таким образом, оценщику не предоставляется возможным 
применить данный подход, не нарушая при этом требований п. 19 ФСО 1 (в части до-
статочности и достоверности используемой при проведении оценки информации). В свя-
зи с этим, оценщик считает корректным отказаться от применения сравнительного 
подхода при определении рыночной стоимости данного объекта.  

В рамках сравнительного подхода к оценке здания кад. № 77:09:0001025:1042 приме-
нялся метод сравнения продаж (предложений). 
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Затратный подход 
Затратный подход основывается на принципе замещения, согласно которому пред-

полагается, что никто из рационально мыслящих людей не заплатит за данный объект 
больше той суммы, которую он может затратить на покупку другого объекта с одина-
ковой полезностью. 

Подход к оценке имущества с точки зрения затрат основан на предположении, что 
затраты на строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной сто-
имостью прав на земельный участок, на котором этот объект находится, являются 
приемлемым ориентиром для определения стоимости недвижимости. 

Стоимость объекта определяется разницей между стоимостью нового строитель-
ства (стоимостью воспроизводства или стоимостью замещения без учета износа) и по-
терей стоимости за счет накопленного износа. При этом в стоимость объекта должна 
быть включена не только прибыль подрядчика, входящая в сметную стоимость объекта, 
но и прибыль заказчика (инвестора), называемая прибылью девелопера. 

 
Согласование результатов 

В процессе оценки могут быть использованы различные подходы к оценке, но решение 
вопроса об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе раз-
личных подходов, должно определяться обоснованным суждением оценщиков, которое 
оформляется путем взвешивания стоимостей, определенных с использованием двух и бо-
лее подходов. Решение же вопроса, каким стоимостным оценкам придать больший вес и 
как каждый подход взвешивать по отношению к другим, является ключевым на заключи-
тельном этапе процесса оценки. 

Существуют два базовых метода взвешивания: 
· метод математического взвешивания; 
· метод субъективного взвешивания. 

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, получен-
ных различными способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостат-
ков каждого подхода, а также на анализе количества и качества данных в обосновании 
каждого метода. 
 
 

6.3. Расчет рыночной стоимости доходным  подходом 
В рамках доходного подхода для определения рыночной стоимости нежилых зданий 

применялся метод дисконтирования денежных потоков. 
 

Описание метода 
Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно 

изменяющихся и неравномерно поступающих денежных потоках с учетом степени риска, 
связанного с использованием объекта. В этом случае стоимость недвижимости опреде-
ляется как сумма текущих стоимостей будущих доходов путем раздельного дисконтиро-
вания каждого из периодических потоков дохода и спрогнозированной будущей стоимо-
сти недвижимости, за которую она может быть продана в конце периода владения. При 
этих расчетах используется ставка дисконтирования – соответствующая ставка дохо-
да на капитал, называемая нормой прибыли или нормой отдачи. 

Денежный поток – движение денежных средств, которое возникает в результа-
те использования имущества. 

Преимущества метода дисконтирования денежных потоков: 
– учитывает динамику рынка; 
– применим в условиях нестабильного рынка; 
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– учитывает неравномерную структуру доходов и расходов; 
– применим для объектов, находящихся на стадии строительства или реконструкции. 

Применение метода заключается в последовательном выполнении следующих дей-
ствий: 

· Выбор длительности прогнозного периода 
· Расчет денежного потока для каждого прогнозного периода 
· Расчет ставки дисконтирования 
· Расчет стоимости реверсии 
· Дисконтирование денежных потоков 
· Расчет рыночной стоимости как сумы дисконтированных денежных потоков 

и стоимости реверсии 
 

Выбор длительности прогнозного периода 
Среди российских оценщиков сложилась практика оценивать период владения объек-

том в диапазоне 3–5 лет. При определении стоимости объекта оценка период прогнози-
рования принят равным 5 лет. 
 
Расчет денежного потока для каждого прогнозного периода 

Расчет денежного потока для каждого прогнозного периода строится на основе 
анализа данных по оцениваемому объекту и территориального рынка недвижимости. Он 
предполагает использование информации о рыночных ставках арендной платы, величины 
площади объекта, потенциально предназначенной для сдачи в аренду, анализ спроса и 
предложения на объекты данного назначения для оценки возможных потерь, определение 
размера расходов, связанных с эксплуатацией объекта. 

В рамках настоящих расчетов объекты оценки условно был разбиты на части: ад-
министративная и производственно-складская. В площадь подлежащую сдаче в аренду не 
были включены помещения обслуживающего назначения.  

 
Определение ставки арендной платы 

Арендная плата была определена методом сравнительного анализа. Расчет арендной 
ставки методом сравнительного анализа заключается в анализе арендных ставок анало-
гичных объектов недвижимости, сравнении их с оцениваемым и внесении соответству-
ющих поправок на различия, которые имеются между сопоставимыми объектами и оце-
ниваемым. В результате определяется арендная ставка каждого сопоставимого объек-
та, как если бы при сдаче в аренду он имел те же основные характеристики, что и оце-
ниваемый объект. Откорректированные арендные ставки по сопоставимым объектам-
аналогам после их согласования позволяют сделать вывод о стоимости аренды объекта 
недвижимости. 

В результате анализа рынка предложений к сдаче в аренду объектов недвижимого 
имущества и учитывая диапазоны цен7, были проанализированы объявления и установле-
но, что величины арендных ставок относятся к единице общей площади  частично вклю-
чающие в себя коммунальные услуги за исключением затрат на электроэнергию.     

                                                
7 См. Анализ рынка 
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Аналоги для объектов оценки8 приведены в нижеследующих таблицах: 
 

Таблица 23.  Аналоги для производственно-складских площадей с наличием административных помещений (здание кад. № 77:09:0001025:1042) 
Параметр Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 Аналог №10 Аналог №11 Аналог №12 

Город Москва Москва Москва Москва Москва Москва Москва Москва Москва Москва Москва Москва 

Метро 
Преобра-
женская 
площадь 

Речной вок-
зал  Аннино Кожухов-

ская 
Братислав-

ская Щелковская  Аннино Водный 
стадион  

Речной вок-
зал  

Текстиль-
щики 

Юго-
Западная 

Бабушкин-
ская 

Улица Краснобога-
тырская ул 

Солнечно-
горская ул, 

4с1 

Варшавское 
шоссе д 170 

Г 

ул. Трофимо-
ва 

р-н Капотня, 
пр. Проек-
тируемый 

№5217 

Иркутская 
ул, 3 

Варшавское 
шоссе д 170 

б 

Выборгская 
улица, 22с2 

Ижорская, 
д.5 

Волгоград-
ский пр-кт, 

42к23 

Очаковское 
шоссе, 36с2 

метро Ба-
бушкинская 

Назначение  

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

Общая пло-
щадь, кв. м. 1 000 4 000 4 400 11 000 2 750 2 420 1 104,6 3 000 7 000 3 062 2 960 7 000 

Коммуника-
ции 

не отаплива-
емый 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

Дата публи-
кации 09.03.2016 15.03.2016 22.03.2016 24.02.2016 22.03.2016 03.03.2016 22.03.2016 15.03.2016 14.03.2016 15.03.2016 29.02.2016 14.03.2016 

Аренда 
руб./кв. м. 375 450 450 450 455 460 500 500 500 542 580 600 

Техническое 
состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Этаж 1,2 1,2 - 1,2,3,4 1,2 1 1 1,2 1,2 1,2 1,2,3 1,2 
Наличие 
отдельного 
входа 

отдельный 
вход 

отдельный 
вход 

отдельный 
вход 

отдельный 
вход 

отдельный 
вход 

отдельный 
вход 

отдельный 
вход 

отдельный 
вход 

отдельный 
вход 

отдельный 
вход 

отдельный 
вход 

отдельный 
вход 

Тип объекта здание здание помещение здание здание здание помещение помещение помещение здание здание здание 

Источник 
информации 

https://www.a
vito.ru/moskv
a/kommerche
skaya_nedviz
himost/sklad_
1000_m_m._p
reobrazhensk
aya_ploschad
_716726862 

https://www.a
vito.ru/moskv
a/kommerche
skaya_nedviz
himost/proizv
odstvo_ili_skl
ad_4000_m_a
renda_ot_600
_kv_7455310

51 

https://www.a
vito.ru/moskv
a/kommerche
skaya_nedviz
himost/sklads
koe_proizvod
stvennoe_pom
eschenie_440
0_m_6380703

94 

https://www.a
vito.ru/moskv
a/kommerche
skaya_nedviz
himost/sklads
koe_pomesch
enie_11000_

m_449783740 

https://www.a
vito.ru/moskv
a/kommerche
skaya_nedviz
himost/sklads
koe_pomesch
enie_2750_m
_530848064 

https://www.a
vito.ru/moskv
a/kommerche
skaya_nedviz
himost/pomes
chenie_pod_s
klad_proizvod
stvo_2420_m
_738651391 

https://www.a
vito.ru/moskv
a/kommerche
skaya_nedviz
himost/sklads
koe_pomesch
enie_1104.6_
m_749948960 

https://www.a
vito.ru/moskv
a/kommerche
skaya_nedviz
himost/sklads
koe_pomesch
enie_3000_m
_611125084 

https://www.a
vito.ru/moskv
a/kommerche
skaya_nedviz
himost/pryam
aya_arenda_
ot_sobstvenni
ka._7000_m_
275984945 

https://www.a
vito.ru/moskv
a/kommerche
skaya_nedviz
himost/sklads
koe_pomesch
enie_3062_m
_741835142 

https://www.a
vito.ru/moskv
a/kommerche
skaya_nedviz
himost/arend
a_sklada_v_
moskve_2960
_kv_m_71889

4250 

https://www.a
vito.ru/moskv
a/kommerche
skaya_nedviz
himost/teplyy
_sklad_7000_
m_otkrytye_pl
oschadki_ofis
_721721892 

 

                                                
8 Принт-скрин объявлений приведены в Приложении 3 
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Таблица 24.  Аналоги для производственно-складских площадей (здание кад. № 77:09:0001025:1040) 
Параметр Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 

Город Москва Москва Москва Москва Москва Москва Москва Москва 
Метро Отрадное  Сходненская Водный стадион Водный стадион Речной вокзал  Речной вокзал Медведково Щелковская 

Улица Алтуфьевское 
шоссе д.27а 

Свободы 35 стр 
12 

4-й Лихачёвский 
пер 2 

Кронштадт-
ский, бульвар, 

20Г СТРОЕНИЕ 
3 

Прянишникова 
ул, 19 

Коровинское 
шоссе,37а Полярная ул, 31А Черницынский 

проезд, 3с1 

Назначение  производствен-
но-складское 

производствен-
но-складское 

производствен-
но-складское 

производствен-
но-складское 

производствен-
но-складское 

производствен-
но-складское 

производствен-
но-складское 

производствен-
но-складское 

Общая площадь, кв. м. 20 25 30 38 50 60 66 74 

Коммуникации отапливаемое отапливаемое не отапливае-
мый 

не отапливае-
мый отапливаемое отапливаемое отапливаемое отапливаемое 

Дата публикации 16.03.2016 13.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 15.03.2016 11.03.2016 26.02.2016 14.03.2016 
Аренда руб./кв. м. 500 560 330 339 590 583 500 500 
Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 
Этаж 2 - 1 1 2 2 - 2 
Наличие отдельного входа нет - отдельный вход - нет нет - нет 
Тип объекта помещение помещение контейнер помещение помещение помещение помещение помещение 

Источник информации 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/skladskoe_
pomeschenie_20_
m._sobstvennik_5

93746028 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/proizvodst
vennoe_pomesche
nie_25_m_744210

714 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/skladskoe_
pomeschenie_30_

m_690074397 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/skladskoe_
pomeschenie_38_

m_737493604 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/skladskoe_
pomeschenie_50_

m_717969918 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/skladskoe_
pomeschenie_60_

m_743140910 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/skladskoe_
pomeschenie_150
_m_669647033 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/skladskoe_
pomeschenie_74_i
_84_m_71003183

4 
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Обоснование корректировок 
Для обеспечения наибольшей сопоставимости объектов-аналогов и оцениваемого 

объекта недвижимости в ставки аренды аналогов могут вводиться корректировки по 
таким элементам сравнения, как:     

· на передаваемые права; 
· на финансовые условия; 
· на условия аренды; 
· на дату предложения; 
· на снижение цены в процессе торгов; 
· на местоположение; 
· на арендуемую площадь объекта;  
· на назначение объекта; 
· на доступность; 
· на тип объекта; 
· на этаж; 
· на коммуникации; 
· на состояние объекта. 

 
 
Описание и расчет части корректировок приведен в  п. 5.7 

В случае отсутствия, каких либо достоверных характеристик об аналогах, 
принималась условное сопоставимость с показателями объектов оценки или условное 
соответствие распространенным параметрам (пример: отсутствие данных об этаже – 
принимался 1 этаж).   

 
Корректировка на объем передаваемых прав 
Использование объектов-аналогов и объекта оценки предполагает передачу 

одинакового объема прав – права аренды. Корректировка по данному фактору 
составляет 1. 

 
Корректировка на финансовые условия 
Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по 

данному фактору составляет 1. 
 
Корректировка на условия аренды 
Условия аренды объектов-аналогов типичные, т.е. арендодатели не были ограничены 

в сроках аренды, между арендаторами и арендодателями не было никаких особых 
отношений. В связи с этим, корректировка по данному фактору составляет 1. 

 
Корректировка на дату предложения 
Корректировка составляет 1, т.к. дата объявлений не превышает 6 месяцев до да-

ты оценки. 
 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов 
Как правило, в ходе переговоров о величине арендных ставок торг не предусмотрен. 

Данное обстоятельство регулируется степенью загрузки сдаваемого объекта. Таким об-
разом, снижение или увеличение арендных ставок определяет сам арендодатель, учиты-
вая текущую ситуацию на рынке аренды.  

В результате анализа рынка отмечено наличие снижения цен арендных ставок в 
связи с недоиспользованием объектов. Однако поскольку данное обстоятельство не 
носит массовый характер, а так же учитывая вариант расчета стоимости на 
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основании общей площади объекта с учетом вспомогательных и прочих помещений 
величина скидки на торг определена в размере минимального значения и составляет9 3%.  

 
Корректировка на местоположение 
В результате анализа рынка не выявлено ключевых факторов влияющих на разницу 

стоимости объектов производственно-складского назначения между ТТК (третье 
транспортное кольцо) и МКАД (московская кольцевая автомобильная дорога) в г. 
Москва. В рамках настоящего отчета подбор аналогов будет осуществляться, учитывая 
локальное местоположение объектов оценки с максимально сопоставимой коньюктурой 
рынка, корректировка составляет 1. 

 
Корректировка на площадь объекта 
В результате анализа рынка определена зависимость величины арендной ставки от 

площади объекта (см. стр. 23 Фактор масштаба). Объектами оценки являются здания 
площадью до 100 кв.м. и второе – свыше 1000 кв.м. Согласно данным представленным в 
таблице 20, стр. 23 объекты с площадью до 100 кв.м. попадают в одну категорию, так 
как и с площадью, свыше 1000 кв.м. Таким образом, корректировка составляет 1. 

 
Корректировка на назначение 
Объекты, предлагаемые к продаже и сдаче в аренду, используемые в качестве анало-

гов, имеют производственно-складское назначение в составе с административными по-
мещениями (доля административных площадей в среднем составляет 20%). Объект 
оценки имеет соотношение порядка 40% от общей площади. Таким образом, к ценам 
аналогов будет применяться дополнительная повышающая поправка10 в размере 1,13. 

 
Корректировка на доступность 
Проверка доступности (наличие или отсутствие отдельного входа) объектов-

аналогов осуществлялась на основании изучения объявлений. Аналоги для производствен-
но-складских объектов подбирались, учитывая характеристики объектов оценки, кор-
ректировка составляет 1. 

 
Корректировка на тип объекта 
Объекты оценки представляют собой отдельно стоящие здания различной этажно-

сти. В качестве аналогов были подобраны как здания, так и помещения различной 
этажности (так в первую очередь не достаточно предложений к сдаче целых зданий 
целиком, так и учитывая возможность сдачи объекта оценки по частям). Следует от-
метить, что согласно материалам изложенными в справочнике «Справочние оценщика 
недвижимости» Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., Нижний 
Новгород (том 1), 2014г. в расширенном диапазоне так же отсутствует принципиаль-
ная разница между отдельностоящим зданием и помещением. 

 
Корректировка на наличие отдельного входа 
Для производственно-складских объектов подобной закономерности не выявлено, 

корректировка составляет 1. 
 
Корректировка на этаж 
Поскольку объекты аналоги как объекты оценки представлены в разной этажности 

(преимущественно 1 этажные и выше), корректировка по данному фактору составляет 
1. 

Корректировка на коммуникации 
                                                
9 См. табл. 19, стр. 22 
10 См. стр. 23 Назначение 
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Корректировка на наличие (обеспеченность) коммуникациями применялась для тех 
объектов, которые отличаются составом данных коммуникаций.  

Отношение удельной ставки аренды не отапливаемого производственно-
складского объекта к удельной ставке аренды такого же отапливаемого может состав-
лять11 в среднем 0,85. 

 
Корректировка на состояние объекта 

Отношение арендной ставки объекта в удовлетворительном состоянии, к ставке 
такого же объекта в хорошем состоянии может составлять12 в среднем 0,88. 

 
 

                                                
11 Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., 
Нижний Новгород, (том 1), 2014г., стр. 164 
 
12 Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., 
Нижний Новгород, (том 1), 2014г., стр. 164 



 

 

Расчет рыночной арендной ставки для объектов оценки представлены в следующих таблицах: 
 

Таблица 25.  Расчет рыночной арендной ставки: производственно-складские площади с наличием административных помещений  
(здание кад. № 77:09:0001025:1042) 

Элемент сравнения Объект 
оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 Аналог 

№10 
Аналог 
№11 

Аналог 
№12 

Арендная ставка с 
учетом НДС, 
руб./м2/мес 

  375 450 450 450 455 460 500 500 500 542 580 600 

Передаваемые права 
на помещение 

Право 
аренды 

Право 
аренды 

Право 
аренды 

Право 
аренды 

Право 
аренды 

Право 
аренды 

Право 
аренды 

Право 
аренды 

Право 
аренды 

Право 
аренды 

Право 
аренды 

Право 
аренды 

Право 
аренды 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, руб./м2/ 
мес 

  375 450 450 450 455 460 500 500 500 542 580 600 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные  

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, руб./м2/ 
мес 

  375 450 450 450 455 460 500 500 500 542 580 600 

Условия аренды Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка    1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, руб./м2/ 
мес 

  375 450 450 450 455 460 500 500 500 542 580 600 

Дата предложения   09.03.2016 15.03.2016 22.03.2016 24.02.2016 22.03.2016 03.03.2016 22.03.2016 15.03.2016 14.03.2016 15.03.2016 29.02.2016 14.03.2016 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, руб./м2/ 
мес 

  375 450 450 450 455 460 500 500 500 542 580 600 

Снижение цены в 
процессе торгов   предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
предложе-

ние 
Корректировка   0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 
Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, руб./м2/ 
мес 

  364 437 437 437 441 446 485 485 485 526 563 582 

Местоположение 
бульвар 
Крон-
штад-

Краснобо-
гатырская 

ул 

Солнечно-
горская ул, 

4с1 

Варшав-
ское шоссе 

д 170 Г 

ул. Трофи-
мова 

р-н Ка-
потня, пр. 
Проекти-

Иркутская 
ул, 3 

Варшав-
ское шоссе 

д 170 б 

Выборг-
ская улица, 

22с2 

Ижорская, 
д.5 

Волгоград-
ский пр-

кт, 42к23 

Очаков-
ское шос-
се, 36с2 

метро 
Бабушкин-

ская 
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Элемент сравнения Объект 
оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 Аналог 

№10 
Аналог 
№11 

Аналог 
№12 

ский, 16А руемый 
№5217 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, руб./м2/ 
мес 

  364 437 437 437 441 446 485 485 485 526 563 582 

Общая площадь, м2 4 267 1 000 4 000 4 400 11 000 2 750 2 420 1 104,6 3 000 7 000 3 062 2 960 7 000 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, руб./м2/ 
мес 

  364 437 437 437 441 446 485 485 485 526 563 582 

Назначение 

производ-
ственно-
складское 

и офис 

производ-
ственно-
складское 

и офис 

производ-
ственно-
складское 

и офис 

производ-
ственно-
складское 

и офис 

производ-
ственно-
складское 

и офис 

производ-
ственно-
складское 

и офис 

производ-
ственно-
складское 

и офис 

производ-
ственно-
складское 

и офис 

производ-
ственно-
складское 

и офис 

производ-
ственно-
складское 

и офис 

производ-
ственно-
складское 

и офис 

производ-
ственно-
складское 

и офис 

производ-
ственно-
складское 

и офис 
Корректировка   1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 
Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, руб./м2/ 
мес 

  411 494 494 494 498 504 548 548 548 594 636 658 

Доступность 
свобод-
ный до-

ступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, 
руб./м2/год 

  411 494 494 494 498 504 548 548 548 594 636 658 

Тип объекта здание здание здание помещение здание здание здание помещение помещение помещение здание здание здание 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, 
руб./м2/год 

  411 494 494 494 498 504 548 548 548 594 636 658 

Этаж разные 1,2 1,2 - 1,2,3,4 1,2 1 1 1,2 1,2 1,2 1,2,3 1,2 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, 
руб./м2/год 

  411 494 494 494 498 504 548 548 548 594 636 658 
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Элемент сравнения Объект 
оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 Аналог 

№10 
Аналог 
№11 

Аналог 
№12 

Коммуникации не отап-
ливаемый 

не отапли-
ваемый 

отаплива-
емое 

отаплива-
емое 

отаплива-
емое 

отаплива-
емое 

отаплива-
емое 

отаплива-
емое 

отаплива-
емое 

отаплива-
емое 

отаплива-
емое 

отаплива-
емое 

отаплива-
емое 

Корректировка   1 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 
Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, руб./м2/ 
мес 

  411 420 420 420 423 428 466 466 466 505 541 559 

Техническое состоя-
ние 

удовле-
твори-

тельное 
хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректировка   0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб.   362 370 370 370 372 377 410 410 410 444 476 492 

Среднее значение 
скорректированной 
арендной ставки, 
руб./м2/мес 

              405           

 
Таблица 26.  Расчет рыночной арендной ставки: производственно-складские площади 

 (здание кад. № 77:09:0001025:1040) 
Элемент сравнения Объект 

оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 

Арендная ставка с учетом НДС, 
руб./м2/мес   500 560 330 339 590 583 500 500 

Передаваемые права на помещение Право арен-
ды 

Право арен-
ды 

Право арен-
ды 

Право арен-
ды 

Право арен-
ды 

Право арен-
ды 

Право арен-
ды 

Право арен-
ды 

Право арен-
ды 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная арендная ставка 
с учетом НДС, руб./м2/ мес   500 560 330 339 590 583 500 500 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 
Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная арендная ставка 
с учетом НДС, руб./м2/ мес   500 560 330 339 590 583 500 500 

Условия аренды Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 
Корректировка    1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная арендная ставка 
с учетом НДС, руб./м2/ мес   500 560 330 339 590 583 500 500 

Дата предложения   16.03.2016 13.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 15.03.2016 11.03.2016 26.02.2016 14.03.2016 
Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 
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Элемент сравнения Объект 
оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 

Скорректированная арендная ставка 
с учетом НДС, руб./м2/ мес   500 560 330 339 590 583 500 500 

Снижение цены в процессе торгов   предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение 
Корректировка   0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 
Скорректированная арендная ставка 
с учетом НДС, руб./м2/ мес   485 543 320 329 572 566 485 485 

Местоположение 
бульвар 

Кронштад-
ский, 16А 

Алтуфьев-
ское шоссе 

д.27а 

Свободы 35 
стр 12 

4-й Лихачёв-
ский пер 2 

Кронштадт-
ский, буль-

вар, 20Г 
СТРОЕНИЕ 

3 

Прянишнико-
ва ул, 19 

Коровинское 
шоссе,37а 

Полярная ул, 
31А 

Черницын-
ский проезд, 

3с1 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная арендная ставка 
с учетом НДС, руб./м2/ мес   485 543 320 329 572 566 485 485 

Общая площадь, м2 16,6 20 25 30 38 50 60 66,0 74 
Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная арендная ставка 
с учетом НДС, руб./м2/ мес   485 543 320 329 572 566 485 485 

Назначение 
производ-
ственно-
складское 

производ-
ственно-
складское 

производ-
ственно-
складское 

производ-
ственно-
складское 

производ-
ственно-
складское 

производ-
ственно-
складское 

производ-
ственно-
складское 

производ-
ственно-
складское 

производ-
ственно-
складское 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная арендная ставка 
с учетом НДС, руб./м2/ мес   485 543 320 329 572 566 485 485 

Доступность свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная арендная ставка 
с учетом НДС, руб./м2/год   485 543 320 329 572 566 485 485 

Тип объекта здание помещение помещение контейнер помещение помещение помещение помещение помещение 
Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная арендная ставка 
с учетом НДС, руб./м2/год   485 543 320 329 572 566 485 485 

Этаж разные 2 - 1 1 2 2 - 2 
Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная арендная ставка 
с учетом НДС, руб./м2/год   485 543 320 329 572 566 485 485 
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Элемент сравнения Объект 
оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 

Коммуникации не отапли-
ваемый 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

не отаплива-
емый 

не отаплива-
емый 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

Корректировка   0,85 0,85 1 1 0,85 0,85 0,85 0,85 
Скорректированная арендная ставка 
с учетом НДС, руб./м2/ мес   412 462 320 329 486 481 412 412 

Техническое состояние удовлетво-
рительное хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректировка   0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб.   363 407 282 290 428 423 363 363 

Среднее значение скорректирован-
ной арендной ставки, руб./м2/мес           365       



 

 

В течение прогнозного периода ставки арендной платы могут меняться. Следует 
отметить наличие большого количества предлагаемых объектов в аренду при одновре-
менном снижении спроса, которое приводит к снижению арендных ставок. 

В данной работе оценщик предполагает рост арендных ставок в год имеющие 
следующие значения на основе аналитических данных: Справочник оценщика 
недвижимости, Лейфер Л.А., Шегурова Д.А., Нижний Новгород, том 2,  2014 г., стр. 65: 

-  в первые два года предполагается отсутствие роста (0%) согласно расширенному 
диапазону; 

- в третий год рост на уровне  минимального значения 3,9%; 
- последующие года на уровне среднего значения 4,4%. 
 

Коэффициент потерь 
Коэффициент загрузки площадей (Кз) имеет следующие значения на основе ана-

литических данных: Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Шегурова Д.А., 
Нижний Новгород, том 2,  2014 г., стр. 19: 

-  в первые два года предполагается на уровне максимального значения 15 % – высо-
коклассные производственно-складские объекты - при варианте расчета предполагалось 
стандартное использование объекта; 

- в третий и четвертый года  на уровне среднего значения 11 % – высококлассные 
производственно-складские объекты - при варианте расчета предполагалось стандарт-
ное использование объекта; 

- последующие года на уровне минимального значения 5%– высококлассные производ-
ственно-складские объекты - при варианте расчета предполагалось стандартное ис-
пользование объекта. 

Правомерность использования максимальных корректировок основывается на ин-
формации спроса и предложения (наличия конкуренции) коммерческой недвижимости, а 
так же использовании в расчетах общей площади объектов оценки. 

 
Коэффициент сбора платежей (Кс) определяет риск не получения арендной платы. 

По сложившейся практике, арендные платежи вносят заранее (авансовыми 
платежами), однако существует вероятность в результате личной договоренности 
отсрочить платежи. Но в свою очередь, разумный арендодатель, учитывая загрузку 
своих площадей и реально оценивая возможности арендатора, не вносящего платежи 
будет, начиная уже со второго месяца искать  ему замену. В случае не погашения 
задолженности со стороны арендатора арендодателем будет, расторгнут договор с 
последующим обращением в суд с целью взыскания денег. И в большинстве случаев 
арендодатель, за исключение банкротства ООО, взыщет свои деньги в полном размере. 

Единственно при невозможности оплаты со стороны арендатора арендодателю 
придется оплачивать текущие платежи в настоящий момент за счет собственных 
средств. Однако вероятность того, что невозможность оплаты появится сразу у 
нескольких арендаторов мала, в связи, с чем в настоящий момент арендодатель будет 
нести минимальные текущие потери с последующим их возвратом.  

В случае же систематической задержки платежей со стороны арендаторов 
связанной с экономикой региона в целом, наиболее выгодно для арендодателя будет 
снижение арендной ставки с целью поддержания загрузки сдаваемых площадей на 
максимальном уровне, минимизируют риск текущего не получения платежей и получая 
доход.     

Таким образом, коэффициент недосбора арендных платежей стремится к единице, 
однако не возможно предугадать всех вариантов развития событий, в связи, с чем в 
рамках настоящей работы экспертом экспертно определен коэффициент сбора 
платежей в размере 0,98. 
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Расчет операционных расходов  
Следует отметить, что величины арендных ставок выбранных в качестве анало-

гов в редких случаях включают в себя коммунальные услуги (отопление, водоснабжение, 
охрана и прочие платежи) за исключением затрат на электроэнергию, которые оплачи-
ваются арендатором отдельно. 

Поскольку нет исходной информации о реальных расходах, оценщик в дальнейших 
расчетах использует рыночные данные расходов. По данным анализа сегмента рынка не-
движимости операционные расходы13 могут составлять в отсутствии отопления и во-
доснабжения объекта оценки:  

-  на уровне минимального значения 8 % от потенциального валового дохода (ПВД) – 
высококлассные производственно-складские объекты - при варианте расчета предпола-
галось стандартное использование объекта. 

Предполагая, что нижняя граница предполагает набор операционных расходов не 
связанный с оплатой большей части коммунальных услуг а ориентированной на внутрен-
ние расходы собственника (налог, менеджмент и д.т.) 

Таким образом, с целью получения чистого операционного дохода необходимо вы-
честь из эффективного валового дохода расходы. Оценщик в дальнейших расчетах ис-
пользует рыночные данные расходов, а именно в процентном соотношении от потенци-
ального валового дохода в размере среднего значения в зависимости от варианта расче-
та. 
 
Расчет ставки дисконтирования 

Ставка дисконтирования – это ставка доходности инвестиций (капитала), являю-
щейся компенсацией, выплачиваемой инвестору за использование денежных средств с 
учетом риска и других факторов, связанных с конкретными инвестициями в объект не-
движимости. 

Существует несколько методов расчета ставки дисконтирования: 
· кумулятивный метод 
· метод рыночной экстракции. 

Наиболее широко применяемым при определении ставки дисконтирования является 
кумулятивный метод, предусматривающий ее построение на основе безрисковой ставки, 
принимаемой за базовую, к которой затем прибавляются необходимые премии за риск: 
риск вложений в объект недвижимости, низкой ликвидности и инвестиционного ме-
неджмента: 

ulaf rrrRR +++=  

fR  - безрисковая ставка; 

ar  - риск вложений в объект; 

lr  - риск за низкую ликвидность объекта; 

ur  - риск инвестиционного менеджмента. 
 

Определение безрисковой ставки 
По мнению оценщиков, наиболее безрисковым вложением средств являются вложе-

ния в ОФЗ РФ. Сроки их размещения более длительные, объем рынка данных ценных бу-
маг существенно выше, чем соответствующего рынка облигаций, выраженных в нацио-
нальной валюте, уровень риска по ним ниже. Соответствующие суверенные рейтинги, 
присваиваемые международными агентствами, несколько выше, чем по заимствованиям 
в национальной валюте. Таким образом, в качестве безрисковой ставки ( fR ) оценщиками 

                                                
13 Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др.,   
Нижний Новгород, 2014г. (том 2), стр. 37. 
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принята ставка средней доходности по ГКО-ОФЗ, которая составила на 22 марта 
2016г.  – 9,5214. 

Обстоятельство столь высокой ставки рынка обуславливается внешнеэкономиче-
ской ситуации ввиду вводимых санкции против России. Первые санкции были введены 4 
марта 2014г. На тот момент ставка рынка ГКО-ОФЗ составляла 6,91, удерживаемой 
на данном уровне с небольшими отклонениями в течение нескольких лет. 

Оценщик предполагает в дальнейшем улучшение экономической ситуации и плано-
мерное снижение ставки рынка и возврата к первоначальному варианту (≈6,91). 

Математически произведен расчет предполагаемого годового снижения ставки:  
( 9,52 - 6,91 ) / 4 = 0,65 
На данный коэффициент будет производиться ежегодное снижение ставки рынка. 
 

Риски вложения в объект недвижимости  
Следует иметь в виду, что любая операция с недвижимостью - это операция, несу-

щая элементы риска. Риск - это возможные отклонения реальных результатов той или 
иной операции или проекта в отрицательную сторону по сравнению с планируемыми вна-
чале.  

Риски вложения в объект недвижимости подразделяются на два вида. К первому 
относятся систематические и несистематические риски, ко второму – статичные и ди-
намичные.  

Систематические риски – это риски, затрагивающие всех участников инвестицион-
ного рынка и не связанные с конкретным объектом. 

Несистематический риск – это риск, присущий конкретному оцениваемому объекту 
недвижимости и не зависимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые объ-
екты. 

Статичный риск – это риск, который можно рассчитать и переложить на страхо-
вые компании. 

Динамичный риск – это риск потери предпринимательского шанса и экономической 
конкуренции. 

Степень влияния каждой категории рисков подразделяется в свою очередь на не-
сколько уровней по 10 бальной шкале: 

- влияние ниже среднего (1-3 балла) 
- среднее влияние (4-7 балла) 
- влияние выше среднего (7-10 балла)  

 
Расчет премии за риск вложений в объекты оценки представлен в следующих табли-

цах: 
Таблица 27.  Расчет премии за риск вложений в объект оценки 

Вид и наименование риска Категория риска 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
Систематический риск                       
Ухудшение общей экономической ситуации динамичный     1               
Увеличение числа конкурирующих объектов динамичный       1             
Изменение федерального или местного законода-
тельства динамичный     1               

Несистематический риск                       
Природные и антропогенные чрезвычайные ситу-
ации статичный     1               

Неэффективный менеджмент динамичный       1             
Криминогенные факторы динамичный     1               
Ускоренный износ динамичный   1                 
Количество наблюдений   0 1 4 2 0 0 0 0 0 0 

                                                
14http://www.cbr.ru/hd_base/default.aspx?prtid=gkoofz_mr 



 

43 
 

Вид и наименование риска Категория риска 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
Взвешенный итог   0 2 12 8 0 0 0 0 0 0 
Сумма 22 
Количество факторов 7 
Поправка на риск вложений в объект оценки, % 3,14 

 
Поправка на неликвидность представляет собой поправку на длительную экспозицию при 
продаже объекта. По оценкам аналитиков15, срок экспозиции для объектов недвижимо-
сти может составлять от 6 месяцев. В рамках настоящего отчета, учитывая площадь, 
тип и местонахождение объекта оценки для административных площадей срок экспози-
ции определен в размере 6 месяцев. 

Расчет поправки на низкую ликвидность осуществлялся по следующей формуле: 
 

МЕС12/ЭКСП.СР
БЕЗРИСК

.ликв )I1(
11П

+
-=  

 
IБЕЗРИСК – безрисковая ставка; 
СР.ЭКСП – срок экспозиции для объекта оценки, мес. 
 
Поправка на инвестиционный менеджмент представляет собой управление «портфелем 
инвестиций» и в зависимости от объекта инвестиций составляет 1-3%. Оцениваемые 
объекты являются коммерческой недвижимостью (здания и помещения, расположенные 
на одной территории). Управление подобными объектами характеризуется низким уров-
нем сложности. В рамках настоящего оценки оценщики считают обоснованным принять 
значение – 1%.  

Расчет ставки дисконтирования, определенной методом суммирования, приведен 
в следующей таблице: 

 
Таблица 28.  Расчет ставки дисконтирования методом суммирования  

Фактор 1 финансо-
вый год16 

2 финансо-
вый год 

3 финансо-
вый год 

4 финансо-
вый год 

5 финансо-
вый год 

Условно безрисковая ставка, 
% 9,52 8,87 8,22 7,57 6,92 

Премия за риск инвестирова-
ния в оцениваемый актив, % 3,14 3,14 3,14 3,14 3,14 

Премия за низкую ликвид-
ность, % 4,4 4,2 3,9 3,6 3,3 

Стоимость инвестиционного 
менеджмента, % 1 1 1 1 1 

Ставка дисконтирования, % 18,06 17,21 16,26 15,31 14,36 

 
Дисконтирование денежных потоков 

Поскольку денежные потоки и реверсия рассчитывались для соответствующих лет 
прогнозного периода, то для определения рыночной стоимости оцениваемой недвижимости их 
следует привести к дате оценки или продисконтировать.  

Дисконтирование денежных потоков осуществляется по формуле: 
 

n)R1(
ДПPV
+

=  

nR)(1+  - составляет фактор текущей стоимости. 
Реверсия всегда дисконтируется на конец последнего периода. 
                                                
15 Источник информации: http://www.prime-realty.ru, http://www.knm.ru, http://www.arendator.ru 
16 Начинается с даты оценки 
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Расчет рыночной стоимости как суммы дисконтированных денежных потоков 
Базовая формула для расчета стоимости объекта в рамках метода дисконтирования 

денежных потоков выглядит следующим образом: 

nn

i

n R
Cr

R
ДПC

)1(
1

)1(1 +
´+

+
=å

=

 

Сn – стоимость объекта недвижимости на дату оценки 
ДП – денежный поток 
R- ставка дисконтирования денежного потока  
Сr – стоимость реверси в конце прогнозного периода 
 

Стоимость реверси (Сr ) определяется согласно следующей формуле: 
 

gR
g1*ДПСr

-
+

=  

ДП – денежный поток (ЧОД) 
g – темпы роста в пост прогнозный период 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

Расчет стоимости объектов методом дисконтирования денежного потока приведен в нижеследующих таблицах: 
 

Таблица 29.  Определение стоимости: производственно-складские площади с наличием административных помещений  
(здание кад. № 77:09:0001025:1042) 

Наименование Ед. изме-
рения Изменение по годам   

    1 финансовый 
год 

2 финансовый 
год 

3 финансовый 
год 

4 финансовый 
год 

5 финансовый 
год Пост прогнозный 

Площадь, сдаваемая в аренду (S) кв.м. 4 267 4 267 4 267 4 267 4 267 4 267 

Ожидаемый среднегодовой рост арендной платы %   0,00% 3,90% 4,40% 4,40% 4,40% 

Арендная плата  (АП) руб. 405 405 421 440 459 459 

Потенциально валовой доход ПВД (АП*S*12) руб. 20 737 620 20 737 620 21 556 884 22 529 760 23 502 636 23 502 636 

Процент недозагрузки % 16,70% 16,70% 12,78% 12,78% 6,90% 6,90% 
Действительный валовой доход (ПВД-% недоза-
грузки) руб. 17 274 437 17 274 437 18 801 914 19 650 457 21 880 954 21 880 954 

Расходы руб. 1 659 010 1 659 010 1 724 551 1 802 381 1 880 211 1 880 211 
Чистый операционный доход  (денежный поток) 
ДП (ПВД-расходы) руб. 15 615 427 15 615 427 17 077 363 17 848 076 20 000 743 20 000 743 

Ставка дисконтирования (R) % 18,06% 17,21% 16,26% 15,31% 14,36% 14,36% 

Период дисконтирования (n)   1 2 3 4 5 5 

Фактор текущей стоимости F    0,847 0,7279 0,6364 0,5656 0,5112 0,5112 
Текущая стоимость денежных потоков прогноз-
ного периода (ДП/ F) руб. 13 226 267 11 366 469 10 868 034 10 094 872 10 224 380   

Стоимость реверсии Cr (ДПкон/К) руб.           209 646 342 

Текущая стоимость реверсии (Cr /Fкон) руб.           107 171 210 

Рыночная стоимость объекта, руб. руб.           162 951 232 

 
Таблица 30.  Определение стоимости: производственно-складские площади 

 (здание кад. № 77:09:0001025:1040) 
Наименование Ед. изме-

рения Изменение по годам   

    1 финансовый 
год 

2 финансовый 
год 

3 финансовый 
год 

4 финансовый 
год 

5 финансовый 
год Пост прогнозный 

Площадь, сдаваемая в аренду (S) кв.м. 16,6 16,6 16,6 16,6 16,6 16,6 
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Наименование Ед. изме-
рения Изменение по годам   

    1 финансовый 
год 

2 финансовый 
год 

3 финансовый 
год 

4 финансовый 
год 

5 финансовый 
год Пост прогнозный 

Ожидаемый среднегодовой рост арендной платы %   0,00% 3,90% 4,40% 4,40% 4,40% 

Арендная плата  (АП) руб. 365 365 379 396 413 413 

Потенциально валовой доход ПВД (АП*S*12) руб. 72 708 72 708 75 497 78 883 82 270 82 270 

Процент недозагрузки % 16,70% 16,70% 12,78% 12,78% 6,90% 6,90% 
Действительный валовой доход (ПВД-% недоза-
грузки) руб. 60 566 60 566 65 848 68 802 76 593 76 593 

Расходы руб. 5 817 5 817 6 040 6 311 6 582 6 582 
Чистый операционный доход  (денежный поток) 
ДП (ПВД-расходы) руб. 54 749 54 749 59 808 62 491 70 011 70 011 

Ставка дисконтирования (R) % 18,06% 17,21% 16,26% 15,31% 14,36% 14,36% 

Период дисконтирования (n)   1 2 3 4 5 5 

Фактор текущей стоимости F    0,847 0,7279 0,6364 0,5656 0,5112 0,5112 
Текущая стоимость денежных потоков прогноз-
ного периода (ДП/ F) руб. 46 372 39 852 38 062 35 345 35 790   

Стоимость реверсии Cr (ДПкон/К) руб.           733 850 

Текущая стоимость реверсии (Cr /Fкон) руб.           375 144 

Рыночная стоимость объекта, руб. руб.           570 565 
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Таким образом, полученные результаты могут быть сведены в нижеследующей таб-
лице: 

 
Таблица 31.  Итоговые результаты в рамках метода  ДДП первым вариантом 

№ 
п/п Наименование объекта оценки Площадь, 

кв.м. 

Стоимость за объект с учетом 
земельного участка доходным 

подходом, руб. 
1 Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1042 4 267 162 951 232 
 2 Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1040 16,6 570 565 

 
Стоимость за объекты оценки указана с учетом земельного участка, на котором 

они расположены. Определение стоимости условного земельного участка необходимого 
для функционирования и обслуживания каждого здания в отдельности с последующим 
вычитанием из стоимости целикового объекта будет произведено в рамках затратного 
подхода. 

 
 

6.4. Расчет рыночной стоимости сравнительным подходом 
 
Общие положения сравнительного подхода 

В рамках сравнительного подхода используется метод сравнения продаж, основыва-
ющийся на принципе замещения. Другими словами, метод имеет в своей основе предпо-
ложение, что благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость 
заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по ка-
честву и пригодности объект. 

Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам 
недвижимости, сходных с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректиру-
ются с учетом параметров, по которым эти объекты отличаются от оцениваемого 
объекта. После корректировки цен их можно использовать для определения рыночной 
стоимости оцениваемой собственности. 

Сравнительный подход к оценке стоимости недвижимости включает следующие 
этапы: 

1. Изучение рынка и выбор листингов (предложений на продажу) объектов недви-
жимости, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом по основным цено-
образующим параметрам. 

2. Сбор и проверка информации по каждому оцениваемому объекту (о цене предло-
жения, дате выставления объектов-аналогов на продажу, физических характеристиках, 
местоположении объектов и др.). 

3. Сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом недвижимости по 
ценообразующим параметрам (местоположению, физическим характеристикам, усло-
виям продажи и др.). 

4. Корректировка листинговых цен по каждому сопоставимому объекту в соответ-
ствии с имеющимися различиями между ними и оцениваемым объектом. Величины по-
правок к ценам определяются на основе анализа рынка с использованием метода «сопо-
ставимых пар», регрессионного анализа и других методов. 

5. Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и 
определение показателя стоимости оцениваемого объекта. Подбор объектов, сопоста-
вимых по характеристикам. 
 

Оценщиком был выбран сегмент «вторичного» рынка, связанный с продажей объек-
тов офисного назначения в собственность не государственно-административными ор-
ганами, а частными владельцами – юридическими или физическими лицами.  
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При выборе аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми 
считаются объекты со схожими физическими и экономическими характеристиками. 

Анализ НЭИ17 показал, что наилучшим и наиболее эффективным использованием 
объекта оценки с точки зрения финансовой целесообразности и максимальной 
продуктивности является использование объекта оценки в соответствии с текущим 
назначением. Таким образом, стоимость объекта оценки в рамках сравнительного 
подхода рассчитывается с учетом данного факта. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                
17 См. п. 5.6 «Анализ наиболее эффективного использования». 
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Краткая характеристика подобранных предложений18представлена в следующих таблицах: 
 

Таблица 32.  Аналоги для производственно-складских объектов с наличием административных помещений (здание кад. № 77:09:0001025:1042) 
Параметр Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 

Город Москва Москва Москва Москва Москва Москва Москва Москва Москва 

Метро Алтуфьево Авиамоторная Отрадное  Водный стадион  Волжская  Бибирево Шоссе Энтузиа-
стов Черкизовская Волжская 

Улица Дмитровское 
шоссе 

Подъемная, 14, 
строение 5 

Дмитровское 
шоссе, д. 88, 

корп. 2. 

Автомоторная 
ул, 5Б Тихая ул, 24 Чермянский 

проезд, 4Ас29 
Шоссе Энтузиа-

стов 56 
Большая Черки-
зовская ул 24-а Тихая, д. 28 

Назначение  
производствен-
но-складское и 

офис 

производствен-
но-складское и 

офис 

производствен-
но-складское и 

офис 

производствен-
но-складское и 

офис 

производствен-
но-складское и 

офис 

производствен-
но-складское и 

офис 

производствен-
но-складское и 

офис 

производствен-
но-складское и 

офис 

производствен-
но-складское и 

офис 

Общая площадь, кв. м. 6 000 11 292,30 2 897,40 2 820 4 632 7 000 1 300 6 837 1 606 

Коммуникации отапливаемое отапливаемое отапливаемое отапливаемое отапливаемое отапливаемое отапливаемое отапливаемое отапливаемое 

Дата публикации 14.03.2016 22.03.2016 10.03.2016 18.03.2016 10.03.2016 25.02.2016 21.03.2016 15.03.2016 24.02.2016 

Стоимость объекта 300 000 000 565 000 000 150 000 000 150 000 000 250 000 000 388 000 000 73 000 000 395 000 000 99 000 000 

Стоимость, руб./кв. м. 50 000 50 034 51 771 53 191 53 972 55 429 56 154 57 774 61 648 

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Этаж разные 1,2,3,4 1,2,3 1,2 1,2,3 разные 1,2 разные разные 

Наличие отдельного 
входа отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход 

Тип объекта комплекс здание здание здание здание комплекс здание комплекс здание 

Источник информации 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/skladskoy_
kompleks_6000_m
_proizvodstvo_ofi

s_721776063 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/proizvodst

venno-
skladskoy_komple
ks_na_podemnoy_

749827990 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/pomeschen
ie_svobodnogo_n
aznacheniya_2897

_m_742240407 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/pomeschen
ie_svobodnogo_n
aznacheniya_2820

_m_711085495 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/zdanie_skl
ad_ofis_4632_m_t
ihaya_d._24_7422

39009 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/proizvodst
vennoe_pomesche
nie_7000_m_7149

06023 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/skladskoe_
pomeschenie_130
0_m_444492843 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/pomeschen
ie_svobodnogo_n
aznacheniya_6837

_m_745529710 

https://www.avito.
ru/moskva/komme
rcheskaya_nedviz
himost/pomeschen
ie_svobodnogo_n
aznacheniya_1605
.9_m_734034013 

 
 
 

                                                
18 Информация о ценах предложений к продаже приведена в Приложении 4 
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Обоснование корректировок 
Сопоставление стоимости 1 кв.м. рассматриваемых объектов происходит по сле-

дующим параметрам: 
 
· на передаваемые права; 
· на финансовые условия; 
· на условия продажи; 
· на дату предложения; 
· на снижение цены в процессе торгов; 
· на местоположение; 
· на площадь объекта;  
· на назначение объекта; 
· на доступность; 
· на тип объекта; 
· на этаж; 
· на коммуникации; 
· на состояние объекта. 
 

Описание и расчет части корректировок приведен в 5.7. 
 
Корректировка на передаваемые права 
Разница между оцениваемым объектом и сопоставимыми объектами, влияющая на 

его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса 
(набора прав). Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. 

В данном случае корректировка по данному фактору равна 1, так как и объекты-
аналоги, и оцениваемый объект недвижимости передаются в собственность. 

 
Корректировка на финансовые условия 
Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по данно-

му фактору составляет 1. 
 
Корректировка на условия продажи 
Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены в 

сроках продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, 
объекты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими объ-
ектами. В связи с этим, корректировка по данному фактору составляет 1. 

 
Корректировка на дату предложения 

Корректировка в данном случае составляет 1, т.к. дата объявлений не превышает 
2 месяцев относительно даты оценки. 

 
Корректировка на снижение цены в процессе торгов 
Исходной информацией принятой в расчетах выступают предложения к продаже, а 

не цены реальной сделки. В связи с чем, предусмотрен торг. Диапазон скидки описан в п. 
5.7 Скидка на цену предложения (торг). 

Стоимость того или иного объекта находится в определенной зависимости с дохо-
дом которой возможно получить от эксплуатации оного. Наличие большого числа пред-
лагаемых к продаже коммерческих объектов при низком спросе (что косвенно подтвер-
ждается длительностью публикации отдельных объявлений). 

Объект оценки представляет собой производственно-складские площади располо-
женные на территории промышленной базы. Административная часть будет в этой 
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связи интересна для организаций занимающих производственно-складские площади с це-
лью ведения бухгалтерии и решения прочих административных вопросов.  

Учитывая особенности планировочно - конструктивных решений объектов оценки, 
количество предложений к продаже подобных объектов, длительность публикации в 
рамках настоящих расчетов будет применено среднее значение скидки на торг 9% (кор-
ректировка 0,91) согласно таблице 19, стр. 22.  

 
Корректировка на местоположение 
Местоположение недвижимости оказывает непосредственное существенное 

влияние на полезность недвижимости для ее пользователя, а потому относится к числу 
факторов, в значительной мере определяющих величину арендной ставки для объектов 
недвижимости. При одинаковых вложениях, архитектурных и технологических решениях 
объекты недвижимости, по-разному расположенные, будут приносить разный доход. 

В результате анализа рынка не выявлено ключевых факторов влияющих на разницу 
стоимости объектов производственно-складского назначения между ТТК (третье 
транспортное кольцо) и МКАД (московская кольцевая автомобильная дорога) в г. 
Москва. В рамках настоящего отчета подбор аналогов будет осуществляться, учитывая 
локальное местоположение объектов оценки с максимально сопоставимой коньюктурой 
рынка, корректировка составляет 1. 

 
Корректировка на площадь 
В результате анализа рынка определена зависимость стоимости от площади объек-

та (см. стр. 23 Фактор масштаба). Объектом оценки является здание площадью свыше 
1000 кв.м. Согласно данным представленным в таблице 21, стр. 23 объекты с площадью 
свыше 1000 кв.м. попадают в одну категорию. Таким образом, корректировка составля-
ет 1. 

 
Корректировка на назначение 
Объекты, предлагаемые к продаже и сдаче в аренду, используемые в качестве анало-

гов, имеют производственно-складское назначение в составе с административными по-
мещениями (доля административных площадей в среднем составляет 20%). Объект 
оценки имеет соотношение порядка 40% от общей площади. Таким образом, к ценам 
аналогов будет применяться дополнительная повышающая поправка19 в размере 1,13. 

 
Корректировка на доступность 
Проверка доступности (наличие или отсутствие отдельного входа) объектов-

аналогов осуществлялась на основании изучения объявлений. Аналоги для производствен-
но-складских объектов подбирались, учитывая характеристики объектов оценки, кор-
ректировка составляет 1. 

 
Корректировка на тип объекта 
Объекты оценки представляют собой отдельно стоящие здания различной этажно-

сти. В качестве аналогов были подобраны как здания, так и помещения различной 
этажности (так в первую очередь не достаточно предложений к сдаче целых зданий 
целиком, так и учитывая возможность сдачи объекта оценки по частям). Следует от-
метить, что согласно материалам изложенными в справочнике «Справочние оценщика 
недвижимости» Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., Нижний 
Новгород (том 1), 2014г. в расширенном диапазоне так же отсутствует принципиаль-
ная разница между отдельностоящим зданием и помещением. 

 
 

                                                
19 См. стр. 23 Назначение 
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Корректировка на этаж 
Поскольку объекты аналоги как объекты оценки представлены в разной этажности 

(преимущественно 1 этажные и выше), корректировка по данному фактору составляет 
1. 

 
Корректировка на коммуникации 
Корректировка на наличие (обеспеченность) коммуникациями применялась для тех 

объектов, которые отличаются составом данных коммуникаций.  
Отношение удельной ставки аренды не отапливаемого производственно-складского 

объекта к удельной ставке аренды такого же отапливаемого может составлять20 в 
среднем 0,85. 

 
Корректировка на состояние объекта 

Отношение арендной ставки объекта в удовлетворительном состоянии, к ставке 
такого же объекта в хорошем состоянии может составлять21 в среднем 0,89. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                
20 Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., 
Нижний Новгород, (том 1), 2014г., стр. 148 
21 Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., 
Нижний Новгород, (том 1), 2014г., стр. 148 
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Расчет рыночной стоимости объекта оценки представлен в следующих таблицах: 
 

Таблица 33.  Расчет рыночной стоимости: производственно-складской объект с наличием административных помещений  
(здание кад. № 77:09:0001025:1042) 

Параметр Объект 
оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 

Цена 1 кв. м., руб-
лей   50 000 50 034 51 771 53 191 53 972 55 429 56 154 57 774 61 648 

Передаваемые пра-
ва 

право соб-
ственности 

право соб-
ственности 

право соб-
ственности 

право соб-
ственности 

право соб-
ственности 

право соб-
ственности 

право соб-
ственности 

право соб-
ственности 

право соб-
ственности 

право соб-
ственности 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб.   50 000 50 034 51 771 53 191 53 972 55 429 56 154 57 774 61 648 

Финансовые усло-
вия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб.   50 000 50 034 51 771 53 191 53 972 55 429 56 154 57 774 61 648 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб.   50 000 50 034 51 771 53 191 53 972 55 429 56 154 57 774 61 648 

Дата оцен-
ки/публикации   14.03.2016 22.03.2016 10.03.2016 18.03.2016 10.03.2016 25.02.2016 21.03.2016 15.03.2016 24.02.2016 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб.   50 000 50 034 51 771 53 191 53 972 55 429 56 154 57 774 61 648 

Снижение цены в 
процессе торгов продажа предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение 

Корректировка   0,91 0,91 0,91 0,91 0,91 0,91 0,91 0,91 0,91 
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб.   45 500 45 531 47 112 48 404 49 115 50 440 51 100 52 574 56 100 

Местоположение 
бульвар 

Кронштад-
ский, 16А 

Дмитровское 
шоссе 

Подъемная, 
14, строение 

5 

Дмитровское 
шоссе, д. 88, 

корп. 2. 

Автомотор-
ная ул, 5Б Тихая ул, 24 

Чермянский 
проезд, 
4Ас29 

Шоссе Энту-
зиастов 56 

Большая 
Черкизовская 

ул 24-а 
Тихая, д. 28 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб.   45 500 45 531 47 112 48 404 49 115 50 440 51 100 52 574 56 100 
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Параметр Объект 
оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 

Площадь объекта 4 267 6 000 11 292 2 897 2 820 4 632 7 000 1 300 6 837 1 606 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб.   45 500 45 531 47 112 48 404 49 115 50 440 51 100 52 574 56 100 

Назначение объек-
та 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

производ-
ственно-

складское и 
офис 

Корректировка   1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб.   51 415 51 450 53 237 54 697 55 500 56 997 57 743 59 409 63 393 

Доступность свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

свободный 
доступ 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб.   51 415 51 450 53 237 54 697 55 500 56 997 57 743 59 409 63 393 

Тип объекта здание комплекс здание здание здание здание комплекс здание комплекс здание 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб.   51 415 51 450 53 237 54 697 55 500 56 997 57 743 59 409 63 393 

Этаж разные разные 1,2,3,4 1,2,3 1 1,2,3 разные 1 разные разные 

Корректировка   1 1 1 1 1 1 1 1 1 
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб.   51 415 51 450 53 237 54 697 55 500 56 997 57 743 59 409 63 393 

Коммуникации не отапли-
ваемый 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

отапливае-
мое 

Корректировка   0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб.   43 703 43 733 45 251 46 492 47 175 48 447 49 082 50 498 53 884 

Техническое состо-
яние 

удовлетво-
рительное хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректировка   0,89 0,89 0,89 0,89 0,89 0,89 0,89 0,89 0,89 
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб.   38 896 38 922 40 273 41 378 41 986 43 118 43 683 44 943 47 957 
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Параметр Объект 
оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 

Средняя стои-
мость за 1 кв.м., 
руб. 

                  42 351 

Стоимость объек-
та, руб.                   180 711 717 
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Таким образом, полученные результаты могут быть сведены в нижеследующей таб-
лице: 

Таблица 34.  Результаты расчета сравнительным подходом 
№ 
п/п Наименование объекта оценки Полезная пло-

щадь, кв.м. 
Стоимость за объект с уче-
том земельного участка, руб. 

1 Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1042 4 267 180 711 717 

 
Стоимость за объект оценки указана с учетом земельного участка, на котором оно 

расположено. Определение стоимости условного земельного участка необходимого для 
функционирования и обслуживания здания с последующим вычитанием из стоимости це-
ликового объекта будет произведено в рамках затратного подхода. 
 
 

 
6.5. Расчет рыночной стоимости затратным подходом 

 
Определение стоимости зданий и сооружений 
Оценка объектов затратным подходом выполнялась в следующей последователь-

ности:  
- выбирался объект-аналог из базы нормативных данных, по сборникам Укрупненные по-
казатели стоимости строительства (Ко-Инвест) 
- определялась стоимость объекта оценки в базисном уровне цен (2011г.);  
- переводилась стоимость из базисного уровня цен  в цену на дату оценки с помощью ин-
дексов.  

Данные показатели стоимости замещения оцениваемых объектов  содержат 
стоимость замещения 1 куб.м. / 1 кв.м. здания, стоимость которого   зависит от его 
назначения, конструкции, капитальности, благоустройства, размера и расположения в 
том или ином территориальном поясе, с учетом климатического района, указанного в 
технической части Сборника. 

В стоимость замещения включены все прямые затраты, накладные расходы, пла-
новые накопления (прибыль), а также общеплощадочные расходы по отводу и освоению 
строительного участка, стоимость проектно-изыскательных работ, затраты, связан-
ные с производством работ в зимнее время, затраты по сдельно-премиальной системе 
оплаты труда, стоимость содержания дирекции строящегося предприятия, убытки от 
ликвидации временных зданий и сооружений, расходы по перевозке рабочих на расстояние 
свыше 3 км при отсутствии коммунального транспорта, расходы по выплате работни-
кам строительно-монтажных организаций надбавок за подвижной  характер работ и 
др. 

Подбор соответствующего показателя по сборнику производился в зависимости 
от назначения и конструкции оцениваемого здания, материала фундамента, стен, пере-
крытия, колонн, каркаса здания, пола, этажности, наружной и внутренней отделки.  

 
СЗоб = Vобщ * С2011* Ип* НДС * Пинв               

 
Vобщ – общий объем здания; 
С2011 - стоимость строительно-монтажных работ в ценах 2011 года по справочнику 
Укрупненные показатели стоимости строительства; 
Ип – Индекс перевода цен к дате оценки составляет22 
для КС-1 (база 2011г.) по Московской области:  
( 7,819 / 6,446 ) * 0,959 * ( 9,487 / 9,216 )  = 1,197 
                                                
22 Журнал индексы цен в строительстве, выпуск № 94, январь 2016, стр. 34 и стр. 49. 
   Журнал индексы цен в строительстве, выпуск № 76, июль 2011, стр. 30.  
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для КС-6 (база 2011г.) по Московской области: 
( 7,819 / 6,446 ) * 0,881 * ( 9,487 / 9,216 ) = 1,100 
 
Пинв – предпринимательская прибыль, - это требуемая сумма превышения выручки над 
общими затратами на строительство, которая позволяет назвать данный проект фи-
нансово-оправданным для застройщика.  

Величина предпринимательской прибыли согласно исследованиям рынка, проведен-
ного Лейфером Л.А. и Шегуровой Д.А. Величина предпринимательской для инвестиций в 
строительство высококлассных производственно-складских объектов составляет 13% - 
30% от полной стоимости строительства с учетом НДС (на основании исследования 
рынка23).  

Для объектов оценки применяется максимальное значение предпринимательской 
прибыли в размере 30% с учетом наличия административных помещений. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                
23 Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., 
Нижний Новгород, 2014г. (том 2), на стр. 120. 



 

                                                                                                                     58 

  Определение стоимости замещения объекта недвижимости приведено в нижеследующей таблице: 
 

Таблица 35.   Расчет стоимости замещения объектов оценки 

№ 
п/п 

Наименование объ-
екта 

Общая 
площадь, 

кв.м. 

Объем, 
куб.м. 

Год по-
стройки 

Номер по 
таблице 

Класс кон-
структив-
ной систе-

мы 

Стоимость 
измерите-

ля, руб. 

Удель
ный 
вес 

Поправка 
на раз-
ницу в 
объеме 

Индекс 
пересчета НДС 

Прибыль 
предпри-
нимателя 

Стоимость заме-
щения объекта на 
дату оценки, руб. 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 

             
(4)*(8)*(9)*(10)*(11)

*(12)*(13) 

1 
Нежилое здание, 
кад. № 
77:09:0001025:1042 

4 267 19 740,75 н/св П3.19.091 КС-6 4 753,93 0,90 1,22 1,100 1,18 1,3 196 478 624 

2 
Нежилое здание, 
кад. № 
77:09:0001025:1040 

16,6 49,30 н/св С5.34.0.396 КС-1 4 876,10 1 1 1,197 1,18 1,3 441 425 
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Определение износа 
      Каждое здание характеризуется эксплуатационными качествами, определяющи-
ми их эксплуатационную пригодность: прочностью, герметичностью, звукоизолирующей 
и теплозащитной способностью и т.п. Здание под действием различных природных и 
функциональных факторов теряют свои эксплуатационные качества и разрушаются. 
Кроме этого, на стоимость объекта недвижимости оказывается внешнее экономиче-
ское воздействие со стороны непосредственного окружения и изменения рыночной сре-
ды. При этом в соответствии с правилами оценки различают физический износ (потеря 
эксплуатационных качеств), функциональное старение (потеря технологического соот-
ветствия и стоимости в связи с научно-техническим прогрессом), внешний (или экономи-
ческий) износ (изменение привлекательности объекта с точки зрения изменения внешнего 
окружения, местоположения). Все вместе эти виды износа составляют накопленный из-
нос, который и будет составлять разницу между восстановительной стоимостью 
улучшений и текущей рыночной стоимостью. 

Накопленный износ определялся как уменьшение восстановительной или заменяю-
щей стоимости улучшений, которое может происходить в результате физического раз-
рушения, функционального устаревания, внешнего устаревания или комбинации этих ис-
точников. Износ оцениваемых объектов рассчитывался модифицированным методом 
срока жизни, в основе которого лежит неустранимый физический износ объекта, стои-
мость строительства и предельный срок службы здания, а также его отдельных эле-
ментов. 

 
Физический износ – постепенная утрата изначально заложенных при строитель-

стве технико-эксплуатационных качеств объекта под воздействием природно-
климатических факторов, а также жизнедеятельности человека. Физический износ от-
ражает изменения физических свойств объекта недвижимости со временем (например, 
дефекты конструктивных элементов).  
 Различают 2 вида физического износа:  

Устранимый физический износ - это износ, устранение которого физически воз-
можно и экономически целесообразно, т.е. производимые затраты на устранение того 
или иного вида износа способствуют повышению стоимости объекта в целом. 

Неустранимый (неисправимый) износ – это износ, устранение которого либо фи-
зически не возможно либо экономически нецелесообразно, т.е. производимые затраты на 
устранение того или иного вида износа не способствуют повышению стоимости объек-
та в целом. 
 Устранимый и неустранимый физический износ в совокупности составляет сово-
купный физический износ объекта. 

Более точным методом оценки физического износа является его определение по 
физическому состоянию с разбивкой по конструктивным элементам здания. В различных 
строительных нормах, регламентирующих оценку физического износа, содержатся по-
дробные признаки по конструктивным элементам и инженерным системам зданий, а 
также соответствующие им значения износа. 

Физический износ зданий определялся на основе износа его конструктивных эле-
ментов по расчетным таблицам, приведенным в сборниках УПВС24.  

Размеры физического износа, соответствующие определенным признакам техни-
ческого состояния здания определялись с использованием Методических рекомендаций 

                                                
24 Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений для переоценки 
основных фондов,  утвержденные Государственным комитетом Совета Министров СССР по делам стро-
ительства 14 июля 1970г 
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Национального Совета по оценочной деятельности25, путем сопоставления фактических 
признаков износа, выявленных в результате визуального обследования объекта оценки со 
значениями, приведенными в Методических рекомендациях. Далее по группе (строке), со-
ответствующей наибольшим значениям износа конструктивного элемента, в соответ-
ствии с количеством имеющихся фактических признаков, определялся процент износа с 
учетом удельного веса конструктивных систем и элементов в строительном объеме 
здания. В целом по объекту устранимый износ рассчитывался путем суммирования рас-
четных значений физического износа каждого конструктивного элемента здания. 

Формула определения устранимого физического износа:26 
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Fф – устранимый физический износ здания, (%);  
Fi – физический износ i-го конструктивного элемента (%);  
Li – коэффициент, соответствующий доле восстановительной стоимости i-го 

конструктивного элемента в общей стоимости здания;  
n – количество конструктивных элементов в здании 
 
Неустранимый физический износ конструктивных элементов определяется разни-

цей между восстановительной стоимостью и величиной устранимого износа конструк-
тивных элементов, умноженной на соотношение хронологического возраста и срока фи-
зической жизни этих элементов, и дальнейшим определением и суммированием удельных 
весов неустранимого физического износа каждого элемента в общей восстановительной 
стоимости здания, с использованием следующей формулы:27 
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Fнеустр. – неустранимый физический износ здания, (руб.) 
Si - восстановительная стоимость i-го конструктивного элемента, (руб.) 
Fфi – устранимый физический износ i-го конструктивного элемента, (%) 
ХВi – хронологический возраст i-го конструктивного элемента, (лет.) 
ФЖi – нормативный срок физической жизни i-го конструктивного элемента, (лет.) 
Sвосст. – восстановительная стоимость здания, (руб.) 
n – количество конструктивных элементов в здании 

                                                
25 Методические рекомендации по составлению, актуализации и экспертизе отчетов об оценке объектов 
недвижимого имущества, изымаемых в целях размещения олимпийских объектов федерального значения и 
(или)  предоставляемых в рамках Федерального закона № 310-ФЗ, включающих размер платы за установле-
ние сервитута и (или) расчет размера убытков, подлежащих возмещению правообладателям объектов 
недвижимости в связи с их изъятием, или в связи с установлением сервитута. Утверждены решением 
Национального Совета по оценочной деятельности (протокол от 23.12.2009 г. №5). Приложение Е, мате-
риалы к 9 разделу. 
26 Д. В. Виноградов. Физический износ. Затратный подход к оценке стоимости объектов недвижимости. 
Оценка недвижимости в соответствии с международными стандартами. Экономика недвижимости: 
Учебное пособие 
(http://subschet.ru/subschet.nsf/07cc05928fa60272c32571d700099fa6/0d8ee35b1542ad48c325723400551f34!Open
Document) 
27 С.В. Гриненко Экономика недвижимости Конспект лекций. Таганрог: Изд-во ТРТУ, 2004. 
(http://www.aup.ru/books/m94/3_5_2.htm) (формула составлена на основании утверждения автора) 
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Хронологический возраст конструктивного элемента (ХВ) - период времени, про-
шедший со дня ввода объекта в эксплуатацию до даты оценки.  

В связи с тем, что оценщики не располагают сведениями о продолжительности 
хронологического возраста объекта оценки (отсутствуют сведения о годе ввода объек-
та в эксплуатацию), вместо данного показателя был использован показатель эффектив-
ного возраста объекта. 

Эффективный возраст (ЭВ) рассчитывается на основе хронологического возрас-
та здания с учетом его технического состояния и сложившихся на дату проведения 
оценки экономических факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта. В зави-
симости от особенностей эксплуатации здания эффективный возраст может отли-
чаться от хронологического возраста в большую или меньшую сторону. В случае нор-
мальной (типичной) эксплуатации здания эффективный возраст, как правило, равен хро-
нологическому. 28 

Физический износ зданий определялся на основе износа его конструктивных эле-
ментов по расчетным таблицам, приведенным в сборниках УПВС. Расчет физического 
износа конструктивного элемента зданий производился путем умножения удельного веса 
конструктивного элемента в здании на процент его износа. Расчет физического износа 
производился с учетом состояния основных конструктивных элементов с использованием 
ВСН 53-86(р).  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                
28 http://www.market-pages.ru/ocenkanedvij/22.html 



 

 

Таблица 36.  Физический износ  

№ Конструкция Конструктивные элементы Конструктивные решения элементов Физический 
износ, % 

Удельный вес конструк-
тивного элемента в сто-

имости здания, % 

Расчетный 
физический 

износ,% 

1 Фундамент Свайные столбчатые каменные, 
бетонные и железобетонные 

Трещины в цокольной части здания. Ширина развития 
трещин до 1,5мм. 10 17,73 1,77 

2 Стены и перегородки Кирпичные Отдельные трещины и выбоины. Ширина трещины до 1 
мм 10 25,19 2,52 

3 Перекрытия Из сборных и монолитных сплош-
ных плит 

Трещины в местах примыкания к стенам. Ширина тре-
щин до 0,5 мм. 10 3,12 0,31 

4 Кровля Стальная Отдельные протечки 10 7,62 0,76 

5 Полы Бетонные 
Отдельные трещины. Ширина трещин до 1 мм. 
Отдельные поверхностные отколы. Глубина отколов до 3 
мм не более трех на 1 м2 

30 1,78 0,53 

6 Проемы 
Оконные блоки ПВХ Местами механические повреждения 35 

9,24 5,31 Ворота, дверные - деревянные и 
металлические 

Ворота - отсутствуют 100 
Дверные полотна повреждены, демонтированы 80 

7 Отделочные работы Штукатурка, окраска,оклейка 
обоями, подвесные потолки Загрязнения, повреждения 70 0,18 0,13 

  Прочие     50 19,63 9,82 

  Особостроительные 
работы     30 0 0,00 

8 

Инженерное оборудо-
вание 

Отопление Отсутствует 100 4,22 4,22 
  Водоснабжение и канализация Местами нарушено, повреждена запорная арматура 60 1,74 1,04 
  Слаботочные устройства Нарушено 80 0,76 0,61 
  Электроосвещение Нарушено 80 7,47 5,98 
9 Прочие Отмостки Хорошее состояние 20 1,6 0,32 
  Итого расчетный физический износ здания, % 100 33,32 

 
 



 

 

Дополнительно в процессе осмотра объектов оценки, с целью определения физического 
износа строений,  использовалась шкала экспертных оценок. 

 
Таблица 37.  Оценка состояния здания в зависимости от общего физического износа29 

Состояние здания Общая характеристика технического состояния Физический износ, % 
Хорошее Повреждений и превышающих деформаций нет 0-10 

Вполне удовлетворительное Имеются отдельные дефекты, устраняемые ре-
монтом 11-20 

Удовлетворительное Имеются е дефекты, устраняемые ремонтом 21-40 
Неудовлетворительное Эксплуатация конструкций возможна при условии 

восстановительных работ 41-60 

Ветхое Необходимы меры безопасности и полная замена 
конструкций 61-75 

 
Оценщик, учитывая срок службы здания и условия эксплуатации определяет 

состояние объектов Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1042 и Нежилое здание, кад. 
№ 77:09:0001025:1040 - Удовлетворительное (ср.зн.) - 30,5%. 

 
Функциональное (моральное) устаревание – это потеря объектами стоимости в ре-
зультате развития научно-технического прогресса в области архитектуры, строитель-
ства, промышленности строительных материалов. 

Такой вид износа может проявляться в устаревшей архитектуре зданий и соору-
жений, в удобствах их планировки, объемах инженерного обеспечения, применении новых 
технологий в строительстве и промышленности строительных материалов, способ-
ствующих снижению издержек производства и т.д. 

Функциональный износ в отечественной практике именуется моральным износом 
и так же, как и физический износ, может быть устранимым и неустранимым.  

Критерием износа с точки зрения устранимости является сравнение величины за-
трат на ремонт с величиной дополнительно полученной стоимости. 

Для расчета функционального износа объекта можно использовать поправочный 
коэффициент к стоимости воспроизводства объекта, который представляет собой от-
ношение архитектурного, конструктивного или эксплуатационного параметра оценива-
емого объекта к такому же параметру современного аналога. 

В конкретном случае функционального устаревания отмечено не было, так как 
строительство аналогичных объектов осуществляется все по тем же типовым проек-
там, что и объекты оценки. 

 
Экономический износ вызывается уменьшением полезности объекта недвижимости в 
результате изменения внешних условий. Под внешними условиями подразумевались 
макроэкономическая ситуация, условия локального рынка, экономическое 
местоположение объекта недвижимости, его транспортная доступность, финансовые 
и законодательные условия и т.д. 

Внешний износ является неустранимым износом, так как величина затрат на его 
устранения, как правило, больше прироста стоимости после устранения внешних 
неблагоприятных факторов. Внешний износ может быть временным, например спад 
активности на рынке недвижимости, или постоянным. 

Для оценки внешнего износа могут применяться следующие методы: 
· метод капитализации потери дохода, относящегося к внешнему воздействию;  
· метод сравнения продаж подобных объектов при наличии и без внешних воздействий.  

                                                
29 А.А. Афанасьев, Е.П. Матвеев Реконструкция жилых зданий Часть I Технологии восстановления эксплу-
атационной надежности жилых зданий. Рекомендовано Учебно-методическим объединением вузов РФ в 
качестве учебного пособия для студентов, обучающихся по направлению 270100 «Строительство». Москва 
2008 
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Метод капитализации потери дохода предполагает определение потерь дохода 
всей собственности за счет внешних воздействий. Затем доля потерь, приходящаяся на 
здание, капитализируется по норме капитализации для зданий. 

Сравнивая стоимость предложения к продаже вновь выстроенных объектов 
нежилого недвижимого имущества в г. Москва, в частности в районах наиболее 
сопоставимых с местоположением объекта оценки со стоимостью замещения, 
учитывающею физический износ, сделан вывод об отсутствии внешнего износа. 

 
Определение остаточной стоимости объектов недвижимости 

Реальная стоимость  с учетом накопленного износа определяется по формуле: 
 
С объекта= (Сзам) * (1 – Ифиз.) * (1 – Ифункц.) * (1 – Иэк.) 
 

 Сзам  –   стоимость замещения объекта, 
 Ифиз   –  физический износ объекта, 
 Ифункц  –  функциональный износ объекта, 
 Иэк   –  экономический износ объекта. 
 

Расчет стоимости объектов приведен в нижеследующей таблице: 
 

Таблица 38.  Расчет  стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода износа 

№ 
п/п 

Наименование 
объекта 

Общая 
площадь, 

кв.м. 

Стоимость 
замещения 
объекта на 
дату оценки 

Рас-
четный 
физиче-

ский 
износ 

Физиче-
ский износ 
согласно 

шкале 
эксперт-

ных оценок 

Физиче-
ский 
износ 

Функци-
ональ-

ный 
износ 

Эконо-
миче-
ский 
износ 

Рыночная 
стоимость, 

с НДС 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

      
СРЗНАЧ((

5);(6))   
(4)*(1-(7))*(1-

(8))*(1-(9)) 

1 

Нежилое здание, 
кад. № 
77:09:0001025:1
042 

4 267 196 478 624 33,32% 30,50% 31,91% 0% 0% 133 782 295 

2 

Нежилое здание, 
кад. № 
77:09:0001025:1
040 

16,6 441 425   30,50% 30,50% 0% 0% 306 790 

 
 
Определение стоимости земельного участка 

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются 
метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации 
земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. На сравни-
тельном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распреде-
ления. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод 
остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части 
расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка ис-
пользуются в методе остатка и методе выделения. 

 
 Метод предполагаемого использования 

- Согласно пункта 6 раздела IV Методических рекомендаций по определению 
рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением 
Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р метод предполагаемого использования 
применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 
применения метода - возможность использования земельного участка способом, 
приносящим доход. Метод предполагает следующую последовательность действий:  
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-определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для 
использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее 
эффективного использования (например, затрат на создание улучшений земельного 
участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, 
отличающиеся формами, видом и характером использования); определение величины и 
временной структуры доходов от наиболее эффективного использования земельного 
участка;  

-определение величины и временной структуры операционных расходов, 
необходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного 
участка;  

-определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска 
инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок; расчет стоимости 
земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с 
использованием земельного участка. При этом под дисконтированием понимается 
процесс приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки по 
определенной оценщиком ставке дисконтирования.  

Учитывая, что в результате проведенного анализа рынка, оценщику  не 
представляется возможным определить: 

 сумму и структуру расходов, необходимых для использования земельного участка в 
соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования, 

 величину и структуру доходов от наиболее эффективного использования 
земельного участка,  

величину и структуру операционных расходов, необходимых для получения доходов 
от наиболее эффективного использования земельного участка.  

Принимая во внимание специфику оцениваемого земельного участка и  учитывая, 
что аналогов для определения рыночной стоимости земельного участка в рамках 
сравнительного подхода достаточно для определения рыночной стоимости земельного 
участка, оценщиком было принято решение отказаться от применения метода 
предполагаемого использования для определения рыночной стоимости земельного 
участка в рамках настоящего отчета. 

 
Метод капитализации земельной ренты 
- Согласно пункта 4 раздела IV Методических рекомендаций по определению 

рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением 
Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р   метод капитализации земельной ренты 
применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 
применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого 
земельного участка. Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; определение величины 
соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты; 

 -расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной 
ренты. В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как 
доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли.  

Учитывая, что в результате проведенного анализа рынка, оценщику  не 
представляется возможным определить земельную ренту от оцениваемого земельного 
участка (доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке 
земли).  

Принимая во внимание, что аналогов для определения рыночной стоимости 
земельного участка в рамках сравнительного подхода достаточно для определения 
рыночной стоимости земельного участка, оценщиком было принято решение отказаться 
от применения метода капитализации земельной ренты для определения рыночной 
стоимости земельного участка в рамках настоящего отчета 
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Метод остатка 
- Согласно пункта 5 раздела IV Методических рекомендаций по определению 

рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением 
Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р метод остатка применяется для оценки 
застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - 
возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими 
доход.  

Метод предполагает следующую последовательность действий:  
расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 

наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;  
- расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 

определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;  
- расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за 

определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства или 
замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов от 
улучшений;  

- расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от 
единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого 
операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период 
времени; 

 - расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной 
ренты. 

 Метод допускает также следующую последовательность действий:  
расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 

наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;  
- расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 

определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;  
- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем 

капитализации чистого операционного дохода за определенный период времени;  
- расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения 
улучшений.  

При оценке земельного участка арендные ставки за пользование единым объектом 
недвижимости рассчитываются на базе рыночных ставок арендной платы (наиболее 
вероятных ставок арендной платы, по которым объект оценки может быть сдан в 
аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 
разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине ставки арендной 
платы не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства). Величина 
операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи в аренду единых 
объектов недвижимости.   

Учитывая, что в результате проведенного анализа рынка, оценщику не 
представляется возможным определить стоимость воспроизводства или замещения 
улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого 
земельного участка, рыночные ставки арендной платы для улучшений.  Но принимая во 
внимание, что аналогов для определения рыночной стоимости земельного участка в 
рамках сравнительного подхода достаточно для определения рыночной стоимости 
земельного участка, оценщиком было принято решение отказаться от применения 
метода остатка для определения рыночной стоимости земельного участка в рамках 
настоящего отчета. 

 
 



 

67 
 

Метод распределения 
  Согласно пункта 3 раздела IV Методических рекомендаций по определению 

рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением 
Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р 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.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
- определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

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

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 
земельный участок;  

- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; корректировка по 
каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 
единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в 
себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов;  

- расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения 
рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 
земельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости.  

Учитывая специфику оцениваемого земельного участка, оценщику не 
представляется возможным применить метод распределения для определения рыночной 
стоимости земельного участка в рамках настоящего отчета. 

 
Метод выделения 
Согласно пункта 2 раздела IV Методических рекомендаций по определению 

рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением 
Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р 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.  

 Метод предполагает следующую последовательность действий: 
- определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

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

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 
земельный участок;  
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- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; корректировка по 
каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 
единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;  

- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в 
себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов;  

- расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений 
оцениваемого земельного участка;  

- расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания 
из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, стоимости замещения или стоимости 
воспроизводства улучшений земельного участка. 

Возможно применить метод выделения для определения рыночной стоимости 
земельного участка в рамках настоящего отчета.  

 
Метод сравнения продаж 
Согласно пункта 1 раздела IV Методических рекомендаций по определению 

рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением 
Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р метод сравнения продаж применяется для 
оценки 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).  

Применительно к настоящей оценке на период, сопоставимый с датой проведения 
оценки, указанное условие выполняется. Сравнительный подход используется при 
определении рыночной стоимости объекта оценки исходя из данных о недавно 
совершенных сделках с аналогичным объектом или цены предложения по купле-продаже, 
оформленной в порядке публичной оферты (с учетом модельного торга с продавцом). 
Данный подход базируется на принципе замещения, согласно которому рациональный 
инвестор не заплатит за данный объект больше, чем стоимость доступного к покупке 
аналогичного объекта, обладающего такой же полезностью, что и данный объект. В 
процессе настоящей Оценки рыночная стоимость земельного участка может быть 
определена методом сравнения продаж, так как имеется достоверная и достаточная 
информация о ценах предложения по продаже земельных участков под сопоставимое 
использование. 

Учитывая результаты проведенного анализа рынка,  специфику оцениваемого 
земельного участка, оценщику представляется возможным определить информацию о 
ценах предложений по продаже земельных участков, являющихся аналогами 
оцениваемого, в результате чего представляется возможным применить метод 
сравнения продаж для определения рыночной стоимости земельного участка в рамках 
настоящего отчета.  

 
В рамках настоящего отчета оценщиком использованы метод выделения и метод 

сравнения продаж с последующим согласованием результатов. 
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Расчет стоимости земельного участка методом выделения 
Определение стоимости земельного участка производилось путем вычитания из 

стоимости единого объекта (земельный участок с расположенным на нем строением) 
согласно результатам доходного и сравнительного подходов стоимости строения с уче-
том физического износа согласно затратному подходу. Расчеты и результаты приведе-
ны в нижеследующей таблице: 

 
Таблица 39.  Стоимость земельного участка методом выделения 

№ 
п/
п 

Наименование 
объекта оценки 

Пло-
щадь 

земель-
ного 

участ-
ка, кв.м. 

Стоимость 
земельного 
участка с 

учетом 
строения 
доходным 

подходом30, 
руб. 

Стоимость 
земельного 

участка с уче-
том строения 
сравнитель-
ным подхо-
дом31, руб. 

Средняя стои-
мость соглас-
но двум подхо-

дам 

Стои-
мость 

строения 
затрат-

ным подхо-
дом32, руб. 

Стои-
мость зе-
мельного 
участка, 

руб. 

1 2 3 4 5 6 7 8 

     СРЗНАЧ((5);(6)  (6)-(7) 

1 
Земельный уча-
сток кад. № 
77:09:0001025:64 

3 231         38 312 955 

 
Нежилое здание, кад. № 
77:09:0001025:1042  162 951 232 180 711 717 171 831 475 133 782 295 38 049 180 

 
Нежилое здание, кад. № 
77:09:0001025:1040  570 565  - 570 565 306 790 263 775 

 
 
Расчет стоимости земельного участка методом сравнения продаж 

При выборе аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми 
считаются объекты со схожими физическими и экономическими характеристиками. 
объектом. 

Краткая характеристика объектов-аналогов33 представлена в следующей таблице: 
 

Таблица 40.  Аналоги для земельных участков под зданиями 
Параметр Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Город Москва Москва Москва 

Метро Щелковская Алма-Атинская  Каширская 

Улица 1-й Иртышский пр-д, вл.1 2-й Капотнинский проезд 1-й Котляковский пер, вл3 

Назначение  пром пром пром 

Общая площадь, кв. м. 7 540 4 200 12 008 

Коммуникации по участку по участку по участку 

Дата публикации 17.03.2016 26.02.2016 02.03.2016 

Стоимость объекта 75 000 000 45 000 000 80 000 000 

Стоимость, руб./кв. м. 9 947 10 714 6 662 

Источник информации 

https://www.avito.ru/moskva/z
emelnye_uchastki/uchastok_7
5.4_sot._promnaznacheniya_

515895470 

https://www.avito.ru/moskva/z
emelnye_uchastki/uchastok_4
2_sot._promnaznacheniya_73

5350934 

https://www.avito.ru/moskva/z
emelnye_uchastki/uchastok_1
.2_ga_promnaznacheniya_71

9109426 
 

Обоснование корректировок  
Сопоставление стоимости 1 м2 рассматриваемых объектов происходит по следу-

ющим параметрам: 
                                                
30 См. таблица 31, стр. 47 
31 См. таблица 34, стр. 56 
32 См. таблица 38, стр. 64 
33 Объявления о предложении к продаже земельных участков приведены в Приложении 5 
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· на передаваемые права; 
· на финансовые условия; 
· на условия продажи; 
· на дату предложения; 
· на снижение цены в процессе торгов; 
· на местоположение; 
· на площадь объекта;  
· на назначение объекта; 
· на доступность; 
· на коммуникации. 
 
Корректировка на объем передаваемых прав 
Разница между оцениваемым объектом и сопоставимыми объектами, влияющая на 

его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса 
(набора прав). Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. 

В данном случае корректировка по данному фактору равна 1, так как и объекты-
аналоги, и оцениваемый объект недвижимости передаются в собственность. 

 
Корректировка на финансовые условия 
Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по данно-

му фактору равна 1. 
 
Корректировка на условия продажи 
Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены в 

сроках продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, 
объекты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими объ-
ектами. В связи с этим, корректировка по данному фактору равна 1. 

 
Корректировка на дату предложения 

Корректировка в данном случае равна 1, т.к. дата объявлений не превышает 6 ме-
сяцев относительно даты оценки. 

 
Корректировка на снижение цены в процессе торгов 
Корректировка на снижение цены в процессе торгов описана в п. 5.7 настоящего 

отчета. В результате анализа рынка предложений к продаже земельных участков на 
дату оценки выявлены единичные предложения к продаже свободных земельных 
участков.  

В связи с чем, в рамках настоящих расчетов допускается значение скидки на торг в 
размере 0%. 

 
Корректировка на местоположение 
Местоположение недвижимости оказывает непосредственное существенное 

влияние на полезность недвижимости для ее пользователя, а потому относится к числу 
факторов, в значительной мере определяющих величину арендной ставки для объектов 
недвижимости. В рамках настоящего отчета аналоги подбирались, учитывая 
местоположение объекта  оценки с приблизительно одинаковой конъюнктурой  рынка, 
корректировка равна 1. 

 
Корректировка на площадь объекта 
В результате анализа рынка определена зависимость величины арендной ставки от 

площади объекта (см. стр. 24 Земельные участки). Объектом оценки является земельный 
участок площадью до 10 000 кв.м. Согласно данным представленным в таблице 22, стр. 
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24 объекты с площадью до  10 000 кв.м. попадают в одну категорию. Таким образом, 
корректировка для подобных аналогов составляет 1. 

К  аналогам общей площадью 10 000 – 25 000 кв.м. по отношению к объекту оценки 
необходимо применить повышающую корректировку 1,04. 

 
Корректировка на назначение 
Объект оценки и аналоги имеют сопоставимую категорию земель, корректировка па 

данному фактору равна 1. 
 
Корректировка на доступность 
Объект оценки и аналоги имеют сопоставимую доступность, корректировка па дан-

ному фактору равна 1. 
 
Корректировка на коммуникации 
Объект оценки и аналоги обеспечены примерно одинаковым набором коммуникация, 

корректировка па данному фактору равна 1. 
 

Расчет рыночной стоимости земельного участка под объектами оценки представ-
лен в следующей таблице: 

 
Таблица 41.  Расчет рыночной стоимости земельного участка кад. № 77:09:0001025:64 

Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Цена 1 кв. м., рублей   9 947 10 714 6 662 

Передаваемые права право собственно-
сти 

право собственно-
сти 

право собственно-
сти 

право собственно-
сти 

Корректировка   1 1 1 
Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб.   9 947 10 714 6 662 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка   1 1 1 
Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб.   9 947 10 714 6 662 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка   1 1 1 
Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб.   9 947 10 714 6 662 

Дата оценки/публикации   17.03.2016 26.02.2016 02.03.2016 

Корректировка   1 1 1 
Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб.   9 947 10 714 6 662 

Снижение цены в процессе 
торгов продажа предложение предложение предложение 

Корректировка   1 1 1 
Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб.   9 947 10 714 6 662 

Местоположение бульвар Крон-
штадский, 16А 

1-й Иртышский 
пр-д, вл.1 

2-й Капотнинский 
проезд 

1-й Котляковский 
пер, вл3 

Ориентировочная удален-
ность от объекта оценки, км   16,5 30 23,3 

Корректировка   1 1 1 
Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб.   9 947 10 714 6 662 

Площадь объекта 3 231 7 540 4 200 12 008 

Корректировка   1 1 1,04 
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Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 
Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб.   9 947 10 714 6 928 

Назначение объекта пром. пром пром пром 

Корректировка   1 1 1 
Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб.   9 947 10 714 6 928 

Доступность выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу 

Корректировка   1 1 1 
Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб.   9 947 10 714 6 928 

Коммуникации по участку по участку по участку по участку 

Корректировка   1 1 1 
Скорректированная цена 1 кв. 
м., руб.   9 947 10 714 6 928 

Средняя стоимость за 1 
кв.м., руб.       9 196 

Стоимость объекта, руб.       29 712 276 

 
 

Согласование результатов расчета стоимости земельного участка размичными 
методами 

Результаты согласования приведены в нижеследующей таблице: 
 

Таблица 42.  Рыночная стоимость земельного участка 

№ 
п/п 

Наименование объекта оцен-
ки 

Стоимость со-
гласно методу 

распределения34, 
руб. 

Удель-
ный вес 

Стоимость со-
гласно методу 
сравнения про-

даж35, руб. 

Удель
ный 
вес 

Согласованная 
стоимость с 
учетом НДС, 

руб. 
1 2 3 4 5 6 7 

      (4)*(5)+(6)*(7) 

1 Земельный участок кад. № 
77:09:0001025:64 38 312 955 50% 29 712 276 50% 34 012 616 

 
Величина стоимости условных земельных участков под объектами оценки определена 

в нижеследующей таблице: 
 

Таблица 43.  Рыночная стоимость условных земельных участков под строениями 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
оценки 

Внутренняя 
площадь стро-

ения, кв.м. 

Доля площади 
условного земель-

ного участка 

Согласованная 
стоимость зе-

мельного участ-
ка36, руб. 

Стоимость услов-
ного земельного 

участка, руб. 

1 2 3 4 5 6 

   (3)/Итого(3)  (4)* Итого(5) 

1 

Земельный участок под 
зданием: Нежилое зда-
ние, кад. № 
77:09:0001025:1042 

4 267 0,996   33 876 566 

2 

Земельный участок под 
зданием: Нежилое зда-
ние, кад. № 
77:09:0001025:1040 

16,6 0,004   136 050 

   Итого: 4 283,6 1,0000 34 012 616 34 012 616 

 

                                                
34 См. таблица 39, стр. 69 
35 См. таблица 41, стр. 71 
36 См. таблица 42, стр. 72 
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Итоговая стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода без учета стоимо-

сти земельного участка составляет: 
 

Таблица 44.  Итоговая стоимость в рамках доходного подхода без учета стоимости 
земельного участка 

№ п/п Наименование объекта оценки 

Стоимость объ-
екта недвижимо-

сти доходным 
подходом37, руб. 

Стоимость 
земельного 
участка,38 

руб. 

Стоимость строения 
в рамках доходного 

подхода, руб. 
1 2 3 4 5 

    (3)-(4) 

1 Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1042 162 951 232 33 876 566 129 074 666 

2 Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1040 570 565 136 050 434 515 

 
Итоговая стоимость объекта оценки в рамках сравнительного подхода без учета 

стоимости земельного участка составляет: 
 

Таблица 45.  Итоговая стоимость в рамках сравнительного подхода без учета стоимости 
земельного участка 

№ п/п Наименование объекта 

Стоимость объ-
екта недвижимо-
сти сравнитель-
ным подходом39, 

руб. 

Стоимость 
земельного 
участка40, 

руб. 

Стоимость строения 
в рамках сравнитель-

ного подхода, руб. 

1 2 3 4 5 

    (3)-(4) 
1 Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1042 180 711 717 34 012 616 146 699 101 

 
 
 

6.6. Согласование результатов 
При оценке объекта недвижимости оценщиками были применены все возможные 

подходы к оценке рыночной стоимости: доходный, сравнительный и затратный. Согла-
сование результатов отражает адекватность и точность применения каждого из под-
ходов. 

Для окончательного согласования результатов оценки необходимо придать весовые 
коэффициенты результатам оценки, полученным каждым из трех подходов. Весовые ко-
эффициенты показывают, какая доля стоимости, полученной в результате использова-
ния каждого из применяемых методов оценки, присутствует в итоговой величине рыноч-
ной стоимости оцениваемого объекта (с учетом целей оценки). Сумма весовых коэффи-
циентов должна составлять 1 (100%). 

При выведении итоговой величины рыночной стоимости объекта Оценщик принял во 
внимание следующие факторы: 

1. В результате анализа отмечаем, что затратный подход в наименьшей сте-
пени отражает поведение инвесторов на рынке. При этом достоверность и 
полнота информации выше, чем у прочих подходов.   

2. Как правило, в условиях развитого рынка недвижимости, наибольшее при-
ближение к рыночной стоимости дает расчет сравнительным подходом, т.к. 
отражает реальные цены предложения на текущую дату, являющиеся точ-
кой опоры в будущих торгах продавца и покупателя при совершении сделки. 

                                                
37 См. таблица 31, стр. 47 
38 См. таблица 43 стр. 72 
39 См. таблица 34, стр. 56 
40 См. таблица 43 стр. 72 
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Данный подход наиболее достоверно отражает состояние рынка недвижи-
мости, поскольку основывается на рыночных данных, учитывает влияние на 
стоимость внешних факторов. Недостаток же заключается в том, что 
практически невозможно найти два полностью идентичных объекта, а раз-
личия между ними не всегда можно с достаточной точностью вычленить и 
количественно оценить. Рост количества поправок увеличивает субъектив-
ность оценки данным подходом.  

3. Доходный подход капитализирует сегодняшние и будущие выгоды от исполь-
зования объекта. Преимущество данного подхода заключается в том, что он 
непосредственно принимает во внимание выгоды от использования объекта и 
возможности рынка в течение срока предполагаемого владения. Однако при 
применении доходного подхода Оценщик принял ряд допущений и ограничений, 
которые несколько ограничивают достоверность расчетов данным подхо-
дом.  

 
Обоснованная рыночная стоимость объекта оценки (V руб.) определяется по 

формуле:  
V = V1*Q1 + V2*Q2+ V3*Q3 

 
· V1,V2,  V3 - стоимость объекта, определенная соответственно затратным, сравни-

тельным и доходным подходами, в рублях; 
· Q1, Q2, Q3 – средневзвешенное значение достоверности подходов соответственно.    
 

Для объектов рассчитанных сравнительным и доходным подходом распределение 
удельных весов происходило следующим образом: 
 

Показатели Подход 
Доходный, (%) Сравнительный, (%) Затратный, (%) 

Достоверность и полнота информации 40 40 20 
Допущения, принятые в расчетах 30 40 30 
Способность учитывать действительные намерения 
покупателя и продавца 20 70 10 
Способность учитывать конъюнктуру рынка 50 30 20 
Способность учитывать размер, местоположение и 
доходность объекта 60 20 20 
ИТОГО: 40 40 20 

 
В случае невозможности применения доходного и сравнительного подходов, за-

тратному подходу присваивается весовой коэффициент 100%. 
В случае невозможности применения сравнительного подхода, доходному и за-

тратному подходам присваивались весовые коэффициенты по 50%. 
 

 

 
 

 
 

 
 

 



 

 

Результаты расчета итоговой рыночной стоимости объектов оценки представлены в следующей таблице. 
Таблица 46.   Согласование результатов 

№ 
п/п Наименование объекта оценки Площадь, 

кв.м. 

Стоимость 
доходным под-
ходом41, руб. 

Удельный 
вес 

Стоимость 
сравнительным 

подходом42, 
руб. 

Удельный 
вес 

Стоимость 
затратным 
подходом43, 

руб. 

Удельный 
вес 

Рыночная стои-
мость с учетом 

НДС округленно, руб. 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

         (4)*(5)+(6)*(7)*(8)*(9) 
1 Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1042 4 267 129 074 666 40% 146 699 101 40% 133 782 295 20% 137 066 000 

2 Нежилое здание, кад. № 77:09:0001025:1040 16,6 434 515 50% Не применялся 0% 306 790 50% 371 000 

3 Земельный участок кад. № 77:09:0001025:64 3 231 Не применялся 0% Не применялся 0% 34 012 616 100% 34 013 000 
(без учета НДС) 

  Итого:               171 450 000 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

                                                
41 См. таблица 44, стр. 73 
42 См. таблица 45, стр. 73 
43 См. таблица 38, стр. 64 и земельный участок см. таблица 43, стр. 72 



 

 

7. Итоговое заключение 
 

7.1. Сертификат качества 
Подписавший данное заключение оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с 
имеющимися у него данными: 
· использованные факты, относящиеся к объекту оценки, являются, насколько извест-

но оценщику, верными и правильными, и полностью основываются на информации за-
казчика; 

· содержащиеся в заключении анализ, мнения и заключения принадлежат самому оцен-
щику и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, яв-
ляющихся частью настоящего заключения; 

· оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 
имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участ-
вующим сторонам; 

· вознаграждение оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех 
событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или 
третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в заключении; 

· в процессе анализа данных, ни одно лицо не оказывало сколько-нибудь существенной 
помощи оценщику, подписавшему настоящий отчет, за исключением случаев, специ-
ально оговоренных в отчете. 
оценка была проведена, а настоящий отчет составлен в соответствии с требовани-

ями: 
· Федерального закона "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" № 135-

ФЗ от 29.07.1998 г. (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 N 178-ФЗ, от 
21.03.2002 N 31-ФЗ, от 14.11.2002 N 143-ФЗ, от 10.01.2003 N 15-ФЗ, от 27.02.2003 N 
29-ФЗ, от 22.08.2004 N 122-ФЗ, от 05.01.2006 N 7-ФЗ, от 27.07.2006 N 157-ФЗ, от 
05.02.2007 N 13-ФЗ, от 13.07.2007 N 129-ФЗ, от 24.07.2007 N 220-ФЗ); 

· Федеральных стандартов оценки (ФСО №№1,2,3) от 20 июля 2007 г. 
· Стандартов и правил оценочной деятельности «оценка недвижимости» Общерос-

сийской общественной организации «Российское общество оценщиков». 
Профессиональная деятельность оценщика застрахована. 
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2.2. Итоговое заключение о стоимости 
В результате проведенных расчетов оценщики пришли к выводу, что рыночная 

стоимость недвижимого имущества, расположенного по адресу: г. Москва, Крон-
штадтский бульвар, д. 16А и принадлежащего ООО «Фирма Проектстроймонтаж» по 
состоянию на 22 марта 2016г. с учетом НДС составляет: 

 
 

171 450 000 рублей  
(Сто семьдесят один миллион четыреста пятьдесят тысяч рублей) 

 
 
Настоящее заключение необходимо рассматривать только в контексте полного тек-

ста настоящего отчета. 
Оценка проведена, а отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального 

Закона «Об оценочной деятельности в РФ» №135-ФЗ от 29.07.1998 г., Федеральных 
стандартов оценки (ФСО №№1,2,3) от 20 июля 2007 г., стандартов и правил оценочной 
деятельности «оценка недвижимости» Общероссийской общественной организации 
«Российское общество оценщиков». 

 
 
 

Оценщик                                                   ____________________      А.С. Кисляков  
 
 
 Директор 

 ООО «Информационно- 
консультационная фирма «Вес»:        ________________________     А.В. Пелевин 
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Приложение 2.  
 

Право подтверждающие документы на объект оценки 
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Приложение 3.  
 

Интернет - объявления о сдаче в аренду 
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_1000_m_m._preobrazhenskaya_ploschad_7167

26862 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_1000_m_m._preobrazhenskaya_ploschad_716726862
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_1000_m_m._preobrazhenskaya_ploschad_716726862
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_ili_sklad_4000_m_arenda_ot_600_kv_7

45531051 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_ili_sklad_4000_m_arenda_ot_600_kv_745531051
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_ili_sklad_4000_m_arenda_ot_600_kv_745531051
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_proizvodstvennoe_pomeschenie_4400_m_6

38070394 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_proizvodstvennoe_pomeschenie_4400_m_638070394
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_proizvodstvennoe_pomeschenie_4400_m_638070394
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_11000_m_449783740 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_11000_m_449783740
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_2750_m_530848064 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_2750_m_530848064
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_pod_sklad_proizvodstvo_2420_m_7386

51391 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_pod_sklad_proizvodstvo_2420_m_738651391
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_pod_sklad_proizvodstvo_2420_m_738651391
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_1104.6_m_749948960 
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_3000_m_611125084 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_3000_m_611125084
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pryamaya_arenda_ot_sobstvennika._7000_m_275984

945 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pryamaya_arenda_ot_sobstvennika._7000_m_275984945
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pryamaya_arenda_ot_sobstvennika._7000_m_275984945
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_3062_m_741835142 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_3062_m_741835142
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_sklada_v_moskve_2960_kv_m_718894250 

 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_sklada_v_moskve_2960_kv_m_718894250
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/teplyy_sklad_7000_m_otkrytye_ploschadki_ofis_7217

21892 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/teplyy_sklad_7000_m_otkrytye_ploschadki_ofis_721721892
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/teplyy_sklad_7000_m_otkrytye_ploschadki_ofis_721721892
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_20_m._sobstvennik_5937460

28 
 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_20_m._sobstvennik_593746028
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_20_m._sobstvennik_593746028
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_25_m_744210714 

 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_25_m_744210714
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_30_m_690074397 

 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_30_m_690074397
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_38_m_737493604 

 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_38_m_737493604
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_50_m_717969918 

 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_50_m_717969918
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_60_m_743140910 

 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_60_m_743140910
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_150_m_669647033 

 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_150_m_669647033
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_74_i_84_m_710031834 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_74_i_84_m_710031834
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Приложение 4.  
 

Интернет - объявления о продаже 
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoy_kompleks_6000_m_proizvodstvo_ofis_7217

76063 
 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoy_kompleks_6000_m_proizvodstvo_ofis_721776063
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoy_kompleks_6000_m_proizvodstvo_ofis_721776063
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvenno-

skladskoy_kompleks_na_podemnoy_749827990 
 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvenno-skladskoy_kompleks_na_podemnoy_749827990
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvenno-skladskoy_kompleks_na_podemnoy_749827990
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_2897_m_74

2240407 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_2897_m_742240407
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_2897_m_742240407
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_2820_m_71

1085495 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_2820_m_711085495
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_2820_m_711085495
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_sklad_ofis_4632_m_tihaya_d._24_742239009 

 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_sklad_ofis_4632_m_tihaya_d._24_742239009
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_7000_m_714906023 



 

149 
 

 
 

 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_1300_m_444492843 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_1300_m_444492843
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_6837_m_74

5529710 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_6837_m_745529710
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_6837_m_745529710
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1605.9_m_7

34034013 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1605.9_m_734034013
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1605.9_m_734034013
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Приложение 5.  
 

Интернет - объявления о продаже земельных участков 
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https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_75.4_sot._promnaznacheniya_515895470 

https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_75.4_sot._promnaznacheniya_515895470
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https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_42_sot._promnaznacheniya_735350934 

https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_42_sot._promnaznacheniya_735350934
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https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_1.2_ga_promnaznacheniya_719109426 

 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_1.2_ga_promnaznacheniya_719109426
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Приложение 6.  
 

Копии документы оценщиков
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