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ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 
1.1. Основные факты и выводы 

Таблица 1. Основные факты и выводы 

Раздел 

1 

Порядковый номер отчета 115-19 
Дата составления отчета 26 сентября 2019г. 
Основание для проведения 
оценки 

договор № 115-19 на оценку имущества (далее – Договор), заключенный 28 
августа 2019г. 

Общая информация, 
идентифицирующая объект 
оценки  

Здание 4-этажное кирпичное, площадь застройки 426,2 кв.м., инв.№4019, 
лит.А, объект № 21. Кадастровый номер 50:11:01:00679:21. Адрес 
(местоположение): Московская область, г.Красногорск, Ильинский тупик, д.9. 
Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Вид 
разрешенного использования: под размещение административного здания. 
Общая площадь 1630 кв.м.. Кадастровый номер 50:11:0010401:103. Адрес 
(местоположение): Московская область, г.Красногорск, Ильинский тупик, д.9. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке  

Затратный подход, руб. 

Здание 4-этажное кирпичное, площадь застройки 426,2 кв.м., инв.№4019, 
лит.А, объект № 21. Кадастровый номер 50:11:01:00679:21. Адрес 
(местоположение): Московская область, г.Красногорск, Ильинский тупик, д.9. – 
не применялся. 
Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Вид 
разрешенного использования: под размещение административного здания. 
Общая площадь 1630 кв.м.. Кадастровый номер 50:11:0010401:103. Адрес 
(местоположение): Московская область, г.Красногорск, Ильинский тупик, д.9. – 
не применялся. 

Сравнительный подход, руб. 

Здание 4-этажное кирпичное, площадь застройки 426,2 кв.м., инв.№4019, 
лит.А, объект № 21. Кадастровый номер 50:11:01:00679:21. Адрес 
(местоположение): Московская область, г.Красногорск, Ильинский тупик, д.9. – 
61 844 000 рублей с НДС. 
Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Вид 
разрешенного использования: под размещение административного здания. 
Общая площадь 1630 кв.м.. Кадастровый номер 50:11:0010401:103. Адрес 
(местоположение): Московская область, г.Красногорск, Ильинский тупик, д.9. – 
15 811 000 рублей. 

Доходный подход, руб. 

Здание 4-этажное кирпичное, площадь застройки 426,2 кв.м., инв.№4019, 
лит.А, объект № 21. Кадастровый номер 50:11:01:00679:21. Адрес 
(местоположение): Московская область, г.Красногорск, Ильинский тупик, д.9. – 
47 223 000 рублей с НДС. 
Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Вид 
разрешенного использования: под размещение административного здания. 
Общая площадь 1630 кв.м.. Кадастровый номер 50:11:0010401:103. Адрес 
(местоположение): Московская область, г.Красногорск, Ильинский тупик, д.9. – 
не применялся. 

Итоговая величина рыночной 
стоимости объекта оценки, 

руб., с НДС 
70 345 000 ( семьдесят миллионов триста сорок пять тысяч) рублей с НДС  

Ограничения и пределы 
применения полученной 
итоговой стоимости 

Мнение оценщика относительно рыночной стоимости действительно только на 
дату оценки. Анализ исходной информации, предоставленной Заказчиком, 
отражен в соответствующих разделах Отчета об оценке объекта оценки, 
отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с 
полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений. 
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1.2. Задание на оценку 

Таблица 2.  Задание на оценку 

Объект оценки 

Здание 4-этажное кирпичное, площадь застройки 426,2 кв.м., инв.№4019, 
лит.А, объект № 21. Кадастровый номер 50:11:01:00679:21. Адрес 
(местоположение): Московская область, г.Красногорск, Ильинский тупик, 
д.9. 
Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Вид 
разрешенного использования: под размещение административного здания. 
Общая площадь 1630 кв.м.. Кадастровый номер 50:11:0010401:103. Адрес 
(местоположение): Московская область, г.Красногорск, Ильинский тупик, 
д.9. 

Права на объект оценки, 
учитываемые при определении 
стоимости объекта оценки, 
ограничения (обременения) этих 
прав, в том числе в отношении к 
каждой из частей объекта оценки 

Собственность – ООО «Ленадия» 
Ограничения (обременения) права – не зарегистрированы 
 

Балансовая стоимость объекта 
оценки,  принадлежащего 
юридическому лицу, руб. 

Данные не предоставлены 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 
Предполагаемое использование 
результатов оценки Использование результатов оценки для продажи 

Вид стоимости  Рыночная стоимость 
Дата оценки 28 августа 2019г. 

Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 
оценка 

Отчет должен соответствовать требованиям Федерального закона от 
29.07.1998 года №135-Ф3 «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» и Федеральных стандартов (ФСО-1; ФСО-2 ,ФСО-3 и ФСО-7: 
приказы Минэкономразвития №№ 297, 298, 299 от 20.05.2015г. и № 611от 
25.09.2014г.). Отчет не может быть использован иначе, чем это 
предусмотрено предполагаемым использованием. 
В отношении оцениваемых объекта, являющихся предметом настоящего 
отчета, я не имею никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в 
перспективе. Я не состою в родстве, не имею никаких личных интересов 
или пристрастия по отношению к лицам, являющимися на дату вступления 
в силу настоящего отчета владельцами оцененного мною имущества или 
намеревающимися совершить с ней сделку. Возможные границы интервала, 
в котором может находиться рыночная стоимость, не определяется. 

Иная информация предусмотренная ФСО 

Состав объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для 
идентификации каждой из его 
частей (при наличии) 

Здание 4-этажное кирпичное, площадь застройки 426,2 кв.м., инв.№4019, 
лит.А, объект № 21. Кадастровый номер 50:11:01:00679:21. Адрес 
(местоположение): Московская область, г.Красногорск, Ильинский тупик, 
д.9.: 
Год постройки 1941.; 
Площадь застройки – 426,2 кв.м.; 
Строительный объем – 5308 кв.м. 
Общая площадь – 2434,8 кв.м., в том числе подвал – 402,2кв.м.; 
Этажность: 6, в том числе подвал (на основании правоустанавливающего и  
правоподтверждающего документа здание имеет 4 этажа, на основании 
технического паспорта здание имеет 4 этажа, кроме того подвал, на осмотре 
установлено что здание имеет 5 надземных этажей и 1 подземный); 
Фундамент – бутовый ленточный; 
Перегородки – кирпичные; 
Стены – кирпичные в 2,5 кирпича; 
Перекрытия междуэтажные – деревянные утепленные; 
Крыша-железная по деревянным стропилам; 
Крыша – железо; 
Проемы дверные – металлические, дерево, оконные – пластик; 
Наличие отопления – да; 
Отделка – окраска водными и масляными составами, подвеской потолок 
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«Армстронг», кафельная плитка; 
Полы –линолеум, на лестничных маршах плитка; 
Текущее использование – офисное здание 
 
Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Вид 
разрешенного использования: под размещение административного здания. 
Общая площадь 1630 кв.м.. Кадастровый номер 50:11:0010401:103. Адрес 
(местоположение): Московская область, г.Красногорск, Ильинский тупик, 
д.9. 
Наличие коммуникаций - газоснабжение, водоснабжение, канализация. 

Ссылки на доступные для оценщика 
документы, содержащие 
характеристики объекта оценки и 
его оцениваемых частей 

Свидетельство о государственной регистрации права 50АД 775570 от 
05.12.2003г. 
Свидетельство о государственной регистрации права 50-АБ № 195994 от 
02.11.2010г. 
Договор купли-продажи недвижимости от 01.12.2003г. 
Договор купли-продажи земельного участка от 28.08.2010г. 
Технический паспорт по состоянию на 19.08.2003г. 
Кадастровая выписка о земельном участке № 5011/201/09-6878 от 
03.12.2009г. 

1.3. Сведения о заказчике  оценки 
Таблица 3. Сведение о заказчике 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью  «Ленадия» 
Сокращенное наименование ООО «Ленадия» 
Реквизиты ИНН  7714502055 КПП 771401001 

ОГРН 103773980682 
Юридический адрес  127015, г. Москва, ул. Масловка Н., д.3. 
Конкурсный управляющий Гатитулин Эмиль Баритович 

 
1.4. Сведения об Оценщике и Исполнителе 

Таблица 4. Сведения об Оценщике 
ФИО Воробей Мария Сергеевна 
Местонахождение оценщика г. Тамбов, ул. Елецкая, 60 
Номер контактного телефона 8(920) 492-47-04 
Адрес электронной почты оценщика ocenka@tambov-alyans.ru 

Информация о членстве в СРОО 
Свидетельство о членстве в НП СРО РАО от 01.04.2015 года за  № 
00552, номер оценщика в реестре 00547 

№, дата документа, подтверждающего 
получение профессиональных знаний в 
области оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке, ПП №304245, выдан 
ГОУВПО «Тамбовский государственный технический университет» 
08.04.2006г. 

Стаж работы в оценочной деятельности с 2015 года 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности  

Полис № 022-073-003082/18 страхования ответственности 
оценщика, к договору страхования гражданской ответственности 
оценщика заключенный с ООО «Абсолют Страхование»,  срок 
страхования с 01 января 2019г.по 31 декабря 2019 г. Страховая 
сумма: 300 000 (триста тысяч) рублей 

Квалификационный аттестат  в области 
оценочной деятельности 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
№002200-1 от 19 января 2018г. по направлению «Оценка 
недвижимости» 

 
Таблица 5. Сведения об Исполнителе 

Организационно-правовая форма 
организации, с которой у Оценщика 
заключен трудовой контракт 

Общество с ограниченной ответственностью 

полное наименование организации Общество с ограниченной ответственностью «Тамбов-Альянс» 
ОГРН 1076829007815 
Дата присвоения ОГРН 05 сентября 2007г. 
Местонахождение юридического лица г. Тамбов, Елецкая, д.60 
Сведения о страховании ООО «Тамбов-
Альянс» 

Полис страхования ответственности №433-527-089190/18при 
осуществлении оценочной деятельности от 18 декабря 2018г., 
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выдан СПАО «Ингосстрах»  (5 000 000 руб.) 

Контактная информация юридического лица 
Тел. 8(4752) 75-61-35 
ocenka@tambov-alyans.ru 

Реквизиты юридического лица 
ИНН 6829036232 
Филиал №3652 Банка ВТБ (ПАО) г.Воронеж 
БИК 042007855, к/с 30101810545250000855 

 
1.5. Сделанные допущения и ограничивающие условия 

Сертификат качества оценки, являющийся частью настоящего отчета, ограничивается 
следующими условиями: 
1. В процессе подготовки настоящего отчета, я исходил из достоверности имеющихся 
документов, полученных от Заказчика. 
2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание права собственности на 
оцениваемое имущество, достоверность которого подтверждается предоставленными 
документами заказчика. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от 
каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. Количественные и 
качественные характеристики объектов оценки были приняты, согласно документации 
заказчика. 
3. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 
составленного отчета или оцененного имущества, кроме как официального вызова суда. 
4. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, 
влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На оценщике не лежит ответственность по 
обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов. 
5. Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке отчета, были получены из 
надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, оценщик не может 
гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это, возможно, делаются ссылки на 
источник информации. 
6. Ни заказчик, ни оценщик не может использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем это 
предусмотрено договором об оценке. 
7. Мнение оценщика относительно рыночной стоимости действительно только на дату оценки. 
Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 
экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость 
оцениваемого имущества. 
8. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости 
оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, 
равной указанной в отчете стоимости. 
9. Право собственности зарегистрировано на 4-х этажное здание площадью застройки 426,2 
кв.м., фактически здание представляет собой 6-ти этажное здание, в том числе подвал. Общая 
площадь здания принимается к расчету в соответствии с данными технического паспорта и 
составляет 2032,6кв.м. надземной части и 402,2 кв.м. подвала. Согласно информации 
полученной от заказчика оцениваемое здание не сдано в эксплуатацию. 

 
1.6. Независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор 
Независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор, соответствует требованиям статьи 16 Федерального закона «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998г., а именно: 
1. Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или 
работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в 
объекте оценки, либо состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве; 
2. в отношении объекта оценки оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне 
договора; 
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3. оценщик  не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика 
либо такое юридическое лицо является кредитором или страховщиком оценщика; 
4. Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 
величины стоимости объекта оценки; 
5. Юридическое лицо, с которым оценщиком заключен трудовой договор,  не имеет 
имущественный интерес в объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика, а 
также в иных случаях, установленных законодательством Российской Федерации; 
6. Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от 
итоговой величины стоимости объекта оценки; 
7. вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность оценщика и 
юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, которое может негативно 
повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе 
ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки 
объекта оценки, не допускалось. 
Оценщик осуществляет профессиональную деятельность независимо и беспристрастно. 
 

1.7. Применяемые стандарты оценочной деятельности 
В отчете об оценке Оценщиком были использованы следующие стандарты об оценке: 
- Федеральный стандарт ФСО-1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки», утвержденный приказом Минэкономразвития № 297 от 20.05.2015г.; 
- Федеральный стандарт ФСО-2 «ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ И ВИДЫ СТОИМОСТИ», утвержденный 
приказом Минэкономразвития № 298 от 20.05.2015г.; 
- Федеральный стандарт ФСО-3 «ТРЕБОВАНИЯ К ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ», утвержденный 
приказом Минэкономразвития № 299 от 20.05.2015г.; 
- Федеральный стандарт ФСО-7 «ОЦЕНКА НЕДВИЖИМОСТИ», утвержденный приказом 
Минэкономразвития № 611 от 25.09.2014г. 
-Стандарт 001 «Общие положения», cаморегулируемой организации Региональная ассоциация 
оценщиков (утвержден решением Совета НП СРО «РАО ЮФО», протокол № 7 от 24 января 
2012 г.)  
- Стандарт 002 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», 
cаморегулируемой организации Региональная ассоциация оценщиков (утвержден решением 
Совета НП СРО «РАО ЮФО», протокол № 7 от 24 января 2012 г.)  
- Стандарт 003 «ЦЕЛЬ оценки и виды стоимости», cаморегулируемой организации 
Региональная ассоциация оценщиков (утвержден решением Совета НП СРО «РАО ЮФО», 
протокол № 7 от 24 января 2012г.) 
- Стандарт 004 «Требования к отчету об оценке», cаморегулируемой организации Региональная 
ассоциация оценщиков (утвержден решением Совета НП СРО «РАО ЮФО», протокол № 7 от 
24 января 2012г.) 

 
1.8.Обоснование применения стандартов оценочной деятельности 

В соответствии со ст.15 Федерального закона от 29.07.1998г. №135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» Оценщик обязан быть членом одной из 
саморегулируемых организаций оценщиков и соблюдать при осуществлении оценочной 
деятельности требования настоящего Федерального закона, других федеральных законов и иных 
нормативных правовых актов Российской Федерации, федеральные стандарты оценки, а также 
стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией 
оценщиков, членом которой он является.  
Федеральные стандарты оценки ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3, утвержденные приказами 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года №297, 298, 299 соответственно, ФСО-7, 
утвержденный приказом Минэкономразвития №611 от 25.09.2014г., являются обязательными к 
применению при осуществлении оценочной деятельности. 
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Использование федеральных стандартов оценки является обязательным  условием  
осуществления оценочной  деятельности на территории Российской Федерации, что 
установлено  положением указанных стандартов. Применение  стандартов и правил СРО РАО  
является обязательным  для Оценщика, поскольку он является членом данного СРО. 

 
1.9.Перечень использованных данных при проведении оценки объекта оценки с 

указанием источников 
Таблица 6. Перечень используемых оценщиком данных 

Перечень документов, 
используемых оценщиком, и 
устанавливающих 
количественные и качественные 
характеристики объекта оценки, 
перечень предоставленных  
документов 

Свидетельство о государственной регистрации права 50АД 775570 от 
05.12.2003г. 
Свидетельство о государственной регистрации права 50-АБ № 195994 от 
02.11.2010г. 
Договор купли-продажи недвижимости от 01.12.2003г. 
Договор купли-продажи земельного участка от 28.08.2010г. 
Технический паспорт по состоянию на 19.08.2003г. 
Кадастровая выписка о земельном участке № 5011/201/09-6878 от 
03.12.2009г. 

Литература и другие источника, 
использованные при оценке 

 Закон РФ от 29.07.1998 г. №135-ФЗ "Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации"; 

 Федеральные стандарты оценки (ФСО №1, №2, №3, №7, №9); 
 Стандарты 001,002,003,004, 006 cаморегулируемой организации 

Региональная ассоциация оценщиков; 
 Методические рекомендации по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденные распоряжением 
Минимущества России от 06 марта 2002 № 568-р.(в ред. 
распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 г. № 2314-р) 

 Гражданский кодекс Российской Федерации. 
 Оценка стоимости недвижимости, С.В. Грибовский, М. 2009г. 
 Экономический анализ и оценка недвижимости. Озеров Е.С. 

СПб. 2007г. 
 Справочник оценщика недвижимость авторы Лейфер Л.А., 

Крайникова Т.В., Нижний Новгород 2018г., «Торгово-офисная 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты, скидки для сравнительного подхода»; 

 Справочник оценщика недвижимость авторы Лейфер Л.А., 
Крайникова Т.В., Нижний Новгород 2018г., «Торгово-офисная 
недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 
характеристики рынка для доходного подхода»; 

 Справочник оценщика недвижимости – 2018г., авторы Лейфер 
Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2018г.  «Земельные 
участки», часть 1, часть 2. 

 http://statinformation.ru 
 https://statrielt.ru/ 
 https://pkk5.rosreestr.ru/ 
 http://msko.gks.ru 

 Интернет источник получения ценовой информации: 
https://www..cian.ru 

 
1.10. Сведения о контролирующем органе Оценщика 

Мотивированные жалобы на нарушения Оценщиком требований Федерального закона от 29 
июля 1998 №135-ФЗ, других федеральных законов и иных нормативных правовых актов 
Российской Федерации, федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной 
деятельности, а также правил деловой и профессиональной этики, допущенные при 
составлении настоящего отчета, следует направлять по адресу: 350033 г. Краснодар, ул. 
Ставропольская, 5, оф. 502, 507, 508  
Саморегулируемая организация Региональная ассоциация оценщиков   
тел. 8(861)201 14 04, эл.почта: sro.raoyufo@gmail.com, http://srorao.ru 
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1.11. Последовательность определения стоимости объекта оценки 

Процесс оценки включал в себя следующие шаги: 
1. осмотр объекта (внешний вид, состояние); 
2. интервью с руководителями и собственником оцениваемых объектов 
3. исследование рынка продаж и аренды аналогичных объектов в рассматриваемом районе; 
4. подбор и сравнительный анализ аналогов, определение ценопонижающих и 

ценоповышающих факторов и их удельный вес в общей величине стоимости; 
5. определение восстановительной стоимости или стоимости замещения объектов; 
6. исследование рынка подобных объектов, емкости рынка, уровня расходов на содержание 

объектов; 
7. осуществление расчетов для определения величины рыночной стоимости различными 

подходами; 
8. анализ и согласование результатов, полученных различными подходами; 
9. выработка заключения о рыночной стоимости объекта;  
10. подготовка отчета об оценке. 

 
1.12. Глоссарий 

В настоящем отчете (далее – Отчет) использовались термины и определения, принятые в 
Федеральном законе №135-ФЗ от 29.07.1998г. «Об оценочной деятельности», а также в 
Федеральных стандартах оценки, утвержденных Минэкономразвития России ФСО-1,ФСО-
2,ФСО-3. 
Цель оценки: целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой 
определяется в задании на оценку. 
Результат оценки: результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта 
оценки. 
Рыночная стоимость: при определении рыночной стоимости объекта оценки определяется 
наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на 
открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая 
всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 
 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 
принимать исполнение; 
 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 
для аналогичных объектов оценки; 
 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 
совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Объект оценки: к объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении 
которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 
гражданском обороте. 
Цена объекта оценки: денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за 
объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 
Стоимость объекта оценки: расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату 
оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки 
не является необходимым условием для установления его стоимости. 
Подход оценки: Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, 
объединенных общей методологией. 
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Метод оценки: Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на 
основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в 
рамках одного из подходов к оценке. 
Дата оценки: Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является 
дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 
Наиболее эффективного использования объекта оценки: При определении наиболее 
эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при 
котором его стоимость будет наибольшей. 
Срок экспозиции объекта оценки: Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты 
представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения 
сделки с ним. 
Собственность: понятие собственности представляет собой концепцию, устанавливающую 
взаимосвязь между людьми и вещами. В данном понятии заложен правовой и физический 
аспекты. Собственность представляет собой элемент благосостояния, поэтому экономическим 
аспектом понятия собственности  является ее стоимость. 
Право собственности - право собственника владеть, пользоваться и распоряжаться своим 
имуществом. К правам собственности относятся:  
 право совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не 
противоречащие закону и правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом 
интересы других лиц;  
 право отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; 
 право передавать свои права владения, пользования и распоряжения имуществом; 
 право отдавать имущество в залог. 
Имущество - обладающие полезностью объекты гражданских прав, в отношении которых 
законодательством РФ установлена возможность его участия в гражданском обороте.  
Объект оценки: 

 отдельные материальные объекты (вещи);  
 совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного 
вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия);  
 право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава 
имущества;  
 права требования, обязательства (долги);  
 работы, услуги, информация;  
 иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской 
Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 
Оценщик - субъект оценочной деятельности, обладающий требуемой подготовкой, опытом и 
квалификацией, который оказывает услуги по оценке в соответствии с законодательством РФ.  
Заказчик - субъект оценочной деятельности, которому оказываются услуги по оценке в 
соответствии с законодательством Российской Федерации.  
Ограничивающее условие - заявление в отчете, описывающее препятствие или обстоятельство, 
которое влияет на оценку стоимости имущества.  
Процедура оценки - совокупность и определенная последовательность приемов, 
обеспечивающих процесс сбора и анализа данных, проведения расчетов стоимости объектов 
оценки и оформления результатов оценки.  
Отчет об оценке - документ, содержащий обоснование мнения оценщика о стоимости 
объектов оценки, оформленный в соответствии с требованиями действующего 
законодательства и стандартов оценки.  
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ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТАОЦЕНКИ 
2.1. Количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта, 
имущественные права и наличие обременений, связанных с объектом оценки 

 
Таблица 7..Исходные данные об объекте оценки с указанием источников информации 

Характеристики объекта оценки Описание 

ссылки на документы, 
устанавливающие  

количественные и качественные 
характеристики объекта оценки 

Здание 4-этажное кирпичное, площадь застройки 426,2 кв.м., инв.№4019, лит.А, объект № 21. Кадастровый 
номер 50:11:01:00679:21. Адрес (местоположение): Московская область, г.Красногорск, Ильинский тупик, 

д.9. 

Этажность 

4 
Свидетельство о государственной 

регистрации, договор купли-
продажи 

4, кроме того подвал Технический паспорт 

6, в том числе подвал 
Осмотр объекта, материалы 

фотофиксации 
Общая площадь недвижимого 
имущества кв.м. 

2434,8 
Технический паспорт,  

Задание на оценку 
Фундамент Бутовый ленточный 

Технический паспорт, материалы 
фотофиксации, задание на оценку  

Стены Кирпичные, 2,5 кирпича 
Перекрытие и покрытие Деревянные утепленные 

Крыша 
Железная по деревянным 

стропилам 

Проемы 
Дверные – металлические, дерево, 

оконные – пластик 
Наличие отопления Да 

Отделка 
Окраска водными и масляными 
составами, подвеской потолок 
«Армстронг», кафельная плитка 

Полы Плитка, линолеум 
Этажность здания 6, в том числе подвал 

Год постройки 1941 
Технический паспорт, задание на 

оценку 
Физическое состояние  Хорошее 

Материалы фотофиксации  Состояние отделки Требуется косметический ремонт 
Отдельный вход Да 
План/экспликация недвижимого 
имущества, права на которое 
оцениваются 

План Технический паспорт 

Информация о текущем 
использовании Объекта оценки 

Офисное здание 
Задание на оценку, материалы 

фотофиксации 
Права, учитываемые при оценке 
объекта оценки, ограничения 
(обременения) этих прав, в том 
числе в отношении каждой из 
частей объекта оценки 

Право собственности. 
Ограничения (обременения) – не 

зарегистрировано. 

Свидетельство о государственной 
регистрации, договор купли-

продажи 

Раздел 

2 
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Характеристики объекта оценки Описание 

ссылки на документы, 
устанавливающие  

количественные и качественные 
характеристики объекта оценки 

Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Вид разрешенного использования: под 
размещение административного здания. Общая площадь 1630 кв.м.. Кадастровый номер 50:11:0010401:103. 

Адрес (местоположение): Московская область, г.Красногорск, Ильинский тупик, д.9. 
Общая площадь, кв.м. 1630 Договор купли-продажи, задание 

на оценку, кадастровая выписка, 
публичная кадастровая карта - 

https://pkk5.rosreestr.ru 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования 
Под размещение 

административного здания 

Наличие коммуникаций 
Газоснабжение, водоснабжение, 

канализация 
Задание на оценку, осмотр 

Реквизиты юридического лица, 
собственника объекта оценки 

ООО «Ленадия». 
Юридический адрес: 127015, г. 
Москва, ул. Масловка Н., д.3. 

ИНН: 7714502055 
КПП: 771401001ОГРН: 

103773980682 

Задание на оценку- 

Балансовая стоимость, руб. Данные не предоставлены - 
Другие факторы и характеристики, 
относящиеся к объекту оценки, 
существенно влияющие на его 
стоимость 

Не выявлены - 

 
        Месторасположение объекта оценки на карте       
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2.2. Анализ наиболее эффективного использования 
Понятие наиболее эффективного использования (далее по тексту НЭИ), применяемое в 
настоящем отчете, определяется как «наиболее вероятное использование имущества, 
являющееся физически возможным, рациональным, правомочным, финансово осуществим и в 
результате которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальной»1. Ни закон, ни 
российские Стандарты оценки не дают определения НЭИ.   
Понятие оптимального использования подразумевает наряду с выгодами для собственника 
оцениваемого объекта, особую общественную пользу. 
Наиболее эффективное использование (НЭИ) в соответствии с Международными стандартами 
оценки (МСО) определяется как наиболее вероятное использование имущества, которое 
надлежащим образом оправданно, юридически допустимо и финансово осуществимо и при 
котором оценка этого имущества дает максимальную величину стоимости. Понятие наиболее 
эффективного использования является основополагающим, а также неотъемлемой частью 
расчетов Рыночной стоимости. 
Подразумевается, что определение оптимального использования является результатом 
суждений оценщика на основе его аналитических навыков, тем самым, выражая лишь мнение, а 
не безусловный факт. В практике оценки недвижимости положение об оптимальном 
использовании представляет собой предпосылку для дальнейшей стоимостной оценки объекта. 
При определении вариантов оптимального использования объектов использовались четыре 
основных критерия анализа: 
1. Физическая возможность-физическая и технологическая возможность использования 
рассматриваемых объектов в данной местности и для данного участка способов использования. 
Объект оценки – нежилые здания амбулатории и гаража, расположенные на земельному 
участке, категории земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования для 
лечебно-оздоровительной деятельности. Данные объекты оборудованы всеми необходимыми 
санитарно-техническими устройствами, делающими пригодными их для дальнейшей 
эксплуатации по текущему назначению. 
2. Правомочность -характер предполагаемого использования не противоречит 
законодательству, ограничивающему действия собственника участка, положений зонирования, 
строительным, санитарно-экологическим и противопожарным нормативам и т.п. 

                                                 
1Международныестандартыоценки 2011, IVS,   International  Valuation Standards Council 
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Характер предполагаемого использования –совпадает с характером текущего использования. В 
соответствии с правоустанавливающими документами (свидетельства о государственной 
регистрации права), предполагаемое и текущее использование объекта оценки не противоречит 
законодательству, строительным и санитарно-экологическим и противопожарным нормативам, 
и имеет наиболее целесообразный характер использования. 
3. Финансовая осуществимость - допустимый с точки зрения закона порядок использования 
объекта должен обеспечить чистый доход собственнику имущества. 
Учитывая физическую возможность и правомочность использования объекта оценки, наиболее 
финансово осуществимо – использование объектапо текущему назначению, как не 
предполагающее дополнительных вложений, связанных с реконструкцией и перепланировкой. 
4. Максимальная эффективность(оптимальный вариант застройки) – рассмотрение того, 
какой из физически осуществимых, правомочных, финансово оправданных и рациональных 
вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый доход или приводить 
к максимальной текущей стоимости объекта. 
Максимально эффективное использование объекта оценки  – по текущему назначению. 
Использование объекта под иную деятельность, не эффективно и экономически не 
целесообразно. 
 Исходя из физической возможности, правомочности, финансовой осуществимости, а также 

задач и целей оценки, наиболее эффективное использование по текущему назначению, как 

административное здание. 
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АНАЛИЗ  РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

3.1. Анализ влияния общей политической, социально-экономической и  
экологической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки  

на рынок оцениваемого объекта 
3.1.1Анализ влияния общей политической, социально-экономической обстановки 

на рынок недвижимости 
Основные экономические показатели Российской Федерации  

(по даннымРосстата, в сопоставимых ценах)

 
1) Предварительная оценка.  2) I полугодие 2019 г. в % к I полугодию 2018 года. 3) I полугодие 2018 г. в % к I 
полугодию 2017 года. 4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие 
производства", "Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха", 
"Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации 
загрязнений"  5) Данные за июнь 2019 года  6) Июнь 2019 г. и июнь 2018 г. в % к соответствующему периоду 
предыдущего года, в фактически действовавши ценах  7) Июнь 2019 г. и июнь 2018 г. в % к предыдущему 
месяцу, в фактически действовавших ценах  8) I полугодие 2019 г. и I полугодие 2018 г. в % к 

Раздел 

3 
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соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах  9) 
Данные за I полугодие 2019 года 10) Оценка показателя за указанные периоды рассчитана в 
соответствии с Методологическими положениями по расчету показателей денежных доходов 
и расходов населения (утвержденными приказом Росстата № 465 о 02.07.2014 с изменениями 
от 20.11.2018) 11) С учетом единовременной денежной выплаты пенсионерам в январе 2017 
г. в размере 5 тыс. рублей, назначенной  соответствии с Федеральным законом от 22 ноября 
2016 г. № 385-ФЗ. 
Темпы роста ВВП за 1 полугодие 2019г. по сравнению с 1 полугодием 2018г. снизились с 2,0 
до +0,7%. 
Динамика изменения показателей по итогам января-июля 2019 года по сравнению с январём-
июлем 2018 года в сопоставимых ценах: 
– положительная динамика в производстве продукции сельского хозяйства: с +1,9 до 
+2,5%; 
– снижение темпов роста: 
- выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности: с 3,8 до 
+1,4%,  
- производствапромышленной продукции: с +3,1 до +2,6%, 
- объема грузооборота: с +3,2 до +1,3%, 
- внешнеторгового оборота: с +21,2 до -3,6% (при значительном профиците внешней 
торговли), 
- оборота розничной торговли: с +2,9 до +1,6%,  
- объема платных услуг населению: с +1,5 до -1,1%, 
- инвестиций в основной капитал: с +4,3 до +0,6%, 
- реальной заработной платы (средней по стране с учетом инфляции):с +8,6 до+2,1%. 
Инфляция по итогам июля 2019г. к июлю 2018г. составила +4,6%. 
Счета, банковские депозиты и вклады в банкахв рублях, иностранной валюте и 
драгоценных металлах на 01.08.2019 г. составили 62,2 трлн. руб. (+15,8% к 01.01.2018г., 
+2,5% к 01.01.2019)., в том числе физических лиц – 29,05трлн. руб. (+11,7% к 01.01.2018г., 
+2,0% к 01.01.2019г.). 
Кредиты нефинансовым организациям в рублях и иностранной валюте на 01.08.2019 года: – 
33,47 трлн. руб. (+10,9% по сравнению с 01.01.2018г., +0,3% к 01.01.2019г.), в т.ч. 
просроченная 2,6 трлн.руб. (8,1% от задолженности).  
Кредиты физическим лицам на 01.08.2019 года - 16,5 трлн. руб. (+35,8% по сравнению с 
01.01.2018г.,+10,9% к 01.01.2019г.), в т.ч. просроченная - 0,8 трлн. руб.(+4,9 % от 
задолженности).  
Прибыль банковского сектора возросла с 789,7 млрд.руб. на 01.01.2018г. до 1344,8 
млрд.руб. на 01.01.2019г. (+70,3%), а на 01.08.2019г. уже достигла 1178,2 млрд.руб. 
Сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций (без 
малого предпринимательства, банков, страховых организаций и государственных 
(муниципальных) учреждений) в действующих ценах в январе-июне 2019г. составил +8040,5 
млрд рублей, что на 23,2% больше января-июня 2018г. В среднем по стране 68,6% 
предприятий прибыльны.  
При значительном росте прибыли организаций и банков рост инвестиций в основной 
капитал за 1 кв. 2019 г. составил всего 0,5% (+4,3% в 1 кв. 2018г.), что отражает 
неуверенность бизнеса в перспективе. 
Реальные располагаемые доходы (свободные денежные средства) населения снизились в 
целом на -1,3%. (Согласно Методике расчета этого показателя, из всех доходов вычитаются 
увеличивающиеся платежи населения процентов по кредитам и страхованию. Рост до 
некоторого уровня кредитования и страхования населения характеризует, скорее, рост 
благосостояния, нежели отрицательную динамику доходов населения. Приобретенные на 
кредиты квартиры, автомобили, товары длительного пользования и услуги, также являются 
частью доходов населения. Больше того, рост кредитования (до определенного уровня) 
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положительно проявляет стимулирующую функцию кредита для роста эффективности труда 
(производства), для рационального потребления и использования ресурсов). 
Ключевая ставка Банка России с 29.07.2019г. - 7,25% годовых. 
Итогом исполнения федерального бюджета за 2018 год стало превышение доходов над 
расходами в сумме +5,536 трлн.руб. (+39,8%), с учетом внебюджетных фондов - +3,036 
трлн.руб. Исполнение госбюджета характеризуется стабильным и значительным из года в 
год профицитом. На 2019 год запланирован профицит 4,505 трлн.руб. На 01.07.2019 г. 
исполнение по доходам составило 9,55 трлн.руб.(47,8% от годового плана), по расходам – 
5,505трлн.руб. (42,6%). 
Государственные целевые программы. На 04.09.2019 года в России реализуются 43 
государственные программы по пяти основным направлениям: социального, 
экономического, государственного, регионального и оборонного развития, на которые 
направлено около 70% Федерального бюджета в сумме 9141,5 млрд.руб.(не включая расходы 
по обороне).  
Золотовалютные резервы Российской Федерации на 23.08.2019 составили 527,7 млрд долл. 
США (+12,8% г/г), что обеспечивает полное покрытие внешнего долга и внешних 
обязательств, гарантии стабилизации в кризисных экономических условиях.  
В строительстве. Объем СМР за период январь-июль 2019г. составил 4356,0 млрд.руб. 
(+0,1% г/г). Введено в действие 36,334 млн.кв.м. общей площади жилых домов (+7% г/г): 

По Федеральным округам: тыс. кв.м. 

Январь-
июль 

2019 г. в 
% к 

январю-
июлю 
2018 г. 

Центральный федеральный округ 12649,6 121,9 
Северо-Западный федеральный округ 3686,4 84,0 
Южный федеральный округ 4588,5 108,5 
Северо-Кавказский федеральный округ 1626,9 110,4 
Приволжский федеральный округ 7334,6 104,6 
Уральский федеральный округ 2409,4 99,7 
Сибирский федеральный округ 3019,4 105,9 
Дальневосточный федеральный округ 998,7 92,0 

 
Выводы и перспективы российской экономики  

В последние двадцать лет, благодаря укреплению государственной структуры и дисциплины, 
удалось сбалансировать экономику и финансы, стабилизировать работу большинства 
предприятий, социальные институты (пенсионную систему, систему медицинского 
обслуживания, систему социальной помощи), улучшить материальное и социальное 
положение населения. И сегодня в России сложилась вполне устойчивая система 
общественно-экономических отношений, основанных на разных формах собственности. 
Частная собственность лежит в основе рыночных отношений, рыночного ценообразования, 
предпринимательской активности, конкуренции, которые, в свою очередь, регулируют 
производство товаров, их потребительские свойства, ассортимент и качество, товарообмен, 
спрос и предложение. Частная собственность особенно актуальна и незаменима на 
потребительском рынке, где огромному числу потребителей (населению) требуются 
всевозможные товары с самыми различными свойствами. Государственная (и 
муниципальная) собственность сохраняются в производстве и обмене объектами и товарами, 
имеющими оборонное значение, а также предназначенные для экономической безопасности 
страны. Для обеспечения активности и свободы предпринимательства и конкуренции 
созданы механизмы и органы государственного регулирования и контроля, эффективность 
которых совершенствуется по мере развития рынка и развития общественных отношений. 
Свободный рынок стабилизировал спрос и предложение как по продуктам питания и 



 
 

19 

бытовым товарам, так и по продукции производственного назначения. Рынок заставляет 
работать прибыльно, освободив экономику (и во многом - государство) от неэффективных 
убыточных предприятий. Рыночные условия привели к росту производства востребованных 
обществом отраслей экономики, росту конкурентоспособности российских товаров. 
Например, значительно растёт оборот организаций в сельскохозяйственном производстве 
(+12,0% (в действующих ценах)), в добыче металлических руд (+34,3%), в производстве 
пищевых продуктов (+8,5%),в производстве одежды (+8,3%), в производстве химических 
веществ и химических продуктов (+8,8%), в производстве лекарственных средств и 
материалов (+13,8%), в производстве готовых металлических изделий (+16,7%), в 
производстве автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов (+8,8%), в производстве 
мебели (+11,4%) и многих других. В результате рост оптового и розничного товарооборота 
(включая ремонт автотранспорта) составил (+9,7%). В том числе оптовая и розничная 
торговля автотранспортными средствами и мотоциклами и их ремонт выросли на 16,8%, что 
является признаком роста благосостояния населения, роста потребительского спроса и 
признаком экономического оздоровления. Снижение (или сдерживание) производства в 
некоторых отраслях обусловлено влиянием экономических санкций, но отражает 
положительную тенденцию структурных изменений в экономике, что благоприятно 
отразится на экономике в перспективе. Вместе с тем, для экономического прорыва требуется 
серьезная государственная поддержка и усиление стимулирования и контроля 
высокотехнологичных производств в станкостроении, машиностроении, двигателестроении, 
авиастроении, судостроении, в электронной промышленности, а также эффективная 
организация и контроль научно-технических структур по созданию новой техники, 
технологий и материалов. 
Сегодня мы наблюдаем не только глобальную международную кооперацию стран, но и 
глобальное противостояние по линии обладания природными ресурсами, научными 
достижениями, эффективными технологиями, инвестициями. Африка, Латинская Америка, 
Азия (в т.ч. Азиатская часть России), богатые запасами нефти, газа, руд, привлекают 
крупнейший мировой бизнес, уже выработавший основные природные ресурсы своих 
территорий (Западная Европа, Северная Америка, Япония). С другой стороны, национальные 
государства территорий, богатых невозобновляемыми природными ископаемыми, стремятся 
использовать свои ресурсы в интересах развития собственной страны и привлечь для этого 
современные технологии и мировые достижения науки. Те страны, которые могут защитить 
свои национальные интересы, привлечь и использовать мировые научные и технологические 
достижения и финансовые инструменты, смогут обеспечить и развитие собственной страны, 
благополучие своего народа.  
Россия, укрепив свою экономику и обороноспособность и проводя независимую внешнюю 
экономическую политику, развивая международные экономические отношения, фактически 
стала угрозой благополучия правящих кругов США (которые для собственного развития и 
обогащения с помощью финансово-экономических рычагов, военной силой и через 
спецслужбы захватывали и контролировали ресурсы других стран), и, тем самым, вызвала 
откровенную вражду со стороны США. США, являясь военным и экономическим лидером 
Западного мира, неприкрыто заставляет другие зависимые от них страны действовать против 
России, применяя к непослушным экономические санкции, прямое политическое и военное 
давление, применяя стратегии «троянского коня», физическое устранение неугодных 
политических лидеров. Результаты американской политики и давления: смена и подкуп элит 
в странах Прибалтики, Молдавии, Грузии, гражданские войны в Югославии, в Ираке, в 
Ливии, в Сирии, на Украине, поддержание американских санкций против России странами 
Евросоюза и некоторыми другими зависимыми от Вашингтона странами. Жесточайшая 
конфронтация не могла не сказаться на рынке нефти, газа, металлов, благодаря которым (в 
числе других отраслей) Россия восстановила свою экономику и обороноспособность. 
Искусственное обрушение сырьевых рынков в 2014-2015гг. и санкции негативно повлияли 
на курс рубля, потребительский спрос, российский госбюджет и, как следствие, на всю 
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экономику страны, что потребовало от руководства введения программ структурного 
изменения экономики. Результатом стало, с одной стороны, снижение производства и 
добычи сырьевых отраслей и снижение темпов роста ВВП, с другой – рост 
импортозамещающих производств и структурная диверсификация экономики.  
Наиболее важным условием дальнейшего экономического развития страны является 
развитие транспортной и инженерной инфраструктуры: строительство авто- и железных 
дорог, магистральных коммуникаций, строительство и реконструкция энергетических 
объектов. С большим опережением планируемых сроков построен и введен в эксплуатацию 
крупнейший в Европе и России Крымский мост. Росатом занимает 67% мирового рынка 
строительства атомных электростанций. Портфель заказов на строительство АЭС превышает 
133 млрд. долл. Строятся самые крупные в мире газопроводы в Европу, Китай, Турцию. С 
Китаем и Ираном прорабатывается создание ключевых транспортных артерий через 
территорию России в Европу: с востока на запад, с севера на юг, развивается инфраструктура 
северного морского пути. 
Наиболее значимые объекты, запланированные к вводу в действие в 2019 году: 
- газопровод «Сила Сибири» (первые поставки по нему - на декабрь 2019г.), 
- газопровод «Северный поток-2» (ввод – на декабрь 2019 года), 
- наземная часть газопровода «Турецкий поток», 
- железнодорожная часть Крымского моста, 
- первый энергоблок Белорусской атомной электростанции, 
- в Калининградской области - комплекс по производству, хранению и отгрузке сжиженного 
природного газа (введён), а также международный морской грузопассажирский терминал, 
- завершение строительства первого железнодорожного и автомобильного мостов через р. 
Амур в Китай, 
- масштабные авиационные и космические проекты, строительство атомных ледоколов и 
многие другие.   
Строятся крупнейшие объекты транспортной инфраструктуры, ГЭС, АЭС, заводы СПГ, 
производства этилена, стальных труб, алюминия, нефти, удобрений и т.д. (более 50 проектов 
– каждый стоимостью от 0,5 до 20 млрд.долл.США) - это, не считая объектов ВПК. (В 
основном, это всё - объекты, строящиеся по линии федеральных программ, что подтверждает 
заинтересованность и огромные усилия центрального руководства страны в экономическом 
развитии. В тоже время, сложившиеся в последние годы низкие доходы и социальные 
проблемы большинства трудящегося населения и молодежи, расслоение общества по 
доходам и по социальному положению, социальная безысходность, вытекающие из 
ключевого принципа капиталистических отношений «больше доить и меньше кормить», 
нарушения избирательных прав, нашествие в госорганах и в партии власти некомпетентных 
чиновников – всё это играет на руку западной стратегии «троянского коня» и требует от 
центрального руководства ужесточения мер по отношению к нарушителям государственной 
дисциплины и законодательства, ликвидации причин социального неравенства с целью 
снижения социальной напряженности и нахождения общественного консенсуса). 
Реализация этих проектов свидетельствует о преодолении внешнего давления и усиливает 
значение России в мире, как одного из самых мощных центров влияния. В условиях 
небывалого и нарастающего давления Запада многие страны и деловые круги видят в России 
гаранта безопасности, соблюдения международного права и большие экономические 
перспективы сотрудничества. Подтверждением этому является значительный рост 
внешнеторгового оборота России с большим положительным сальдо торгового баланса (что 
обеспечивает успешное обслуживание внешнего государственного долга, накопление 
золотовалютных резервов и выполнение госпрограмм структурного развития экономики 
страны), развиваются взаимовыгодные коммерческие отношения с компаниями Западной 
Европы, Китая, Турции, Японии, Индии, Ирана, многих других стран. Расширение внешних 
связей, развитие инфраструктуры, реализация энергетических проектов, ввод объектов 
импортозамещения неизбежно благоприятно отразятся в дальнейшем и на 
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макроэкономике, и на доходах населения и бизнеса, и, соответственно, на рынке 
недвижимости. 
Ключевые экономические показатели России с 2018 года показывают динамику роста 
даже в условиях небывалого и нарастающего внешнего противодействия: прекращение 
поставок санкционных товаров, сокращение производства невостребованных рынком 
товаров компенсируется развитием дефицитных отраслей и производств. Тем самым, 
корректируется, улучшается отраслевая структура экономики. В банковской сфере также 
тенденции в целом положительные; 1. Идет нормальное увеличение средств юридических и 
физических лиц на счетах в банках, что является хорошим потенциалом инвестирования в 
новые проекты, 2. Растут объемы кредитования, что при нормальной просроченной 
задолженности стимулирует экономическую активность населения и бизнеса, стимулирует 
рост экономики и рынков.Период 2018 – первое полугодие 2019 гг. отмечен стабилизацией 
строительной отрасли после падения темпов строительства в 2015-2017 годах.  
Учитывая, что инвестиции в недвижимость, как самый дорогостоящий товар, требуют 
благоприятной перспективы на десятки лет вперед (чего мы не наблюдали в 2014-2017гг.), 
неуверенность на рынке недвижимости обуславливает и его медленное восстановление в 
2018-2019гг. Из-за падения мировых цен нефти в 2015 году (и, как следствие, доходов 
бюджета и девальвации рубля), негативных потоков СМИ о конфронтации Запада и России 
снизился потребительский спрос и, особенно, спрос на дорогостоящие товары. По причине 
покупательской неуверенности снизилась активность рынков недвижимости. Впоследствии 
коррекция цен недвижимости 2015–2017 гг. оздоровила этот рынок и при 
общеэкономическом росте создала основу его дальнейшего поступательного развития.  
На сегодня можно утверждать, что рынок недвижимости стабильно и неуклонно развивается 
и есть все основания быть уверенным в его дальнейшей активизации. Сейчас цены на рынке, 
относительно себестоимости строительства, минимально возможны и в дальнейшем будут 
только расти (поскольку экономика стабильно растёт), что говорит о возможности покупать 
необходимые (жилые и нежилые) объекты с целью улучшения жилищных условий и 
развития бизнеса, в том числе рентного. 
Введение с 01.07.2019 года проектного финансирования жилищного строительства 
(внедрение эскроу-счетов) и переход от долевого строительства к банковскому 
кредитованию будет поэтапным, рассчитанным на 3 года. С одной стороны, это решит 
проблему «обманутых дольщиков», с другой – несколько повысит уровень цен 
недвижимости за счет включения банков и страховых компаний в схему финансирования. 
Уход с рынка неэффективных застройщиков и финансовый контроль сделают этот рынок 
менее рискованным и в дальнейшем снизят ставки банковского финансирования2.  

 
 

  

                                                 
2
Анализ подготовлен специалистами СтатРиелт и основан на последних официальных данных по состоянию на 

05.09.2019 года. 
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3.1.2 Социально-экономическое положение Московской области 

май-июнь 2019года. 
Таблица 8.Социально-экономическое положение Московской области май-июнь 2019г. 

 Московск
ая область 

Справочно по  
Российской 
Федерации: 

в % к  
соответствующему 

периоду  
предыдущего  

года 
фактическ

и  
выполнен

о  
за январь-

июнь 
2019 года 

в % к  
соответс
твующем

у  
периоду  
предыду

щего  
года 

 

Индекс промышленного производства1    
июнь 2019 года в % к маю 2019 года 101,9 х 102,32 
январь-июнь 2019 года в % к январю-июню 2018 года 110,8 х 102,6 
Оборот организаций, млн. рублей 5973563,5 117,53 … 
Объем отгруженных товаров собственного производства,  
выполненных работ и услуг собственными силами по видам 
экономической деятельности, млн. рублей 

   

добыча полезных ископаемых 6955,4 118,33 … 
обрабатывающие  
производства 

1217633,9 113,03 … 

обеспечение электрической энергией, газом и паром;  
кондиционирование воздуха 

154766,3 100,33 … 

водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации 
отходов, деятельность по ликвидации  
загрязнений 

36114,8 117,53 … 

Производство продукции животноводства в хозяйствах всех категорий, 
тыс. тонн 

   
скот и птица в живом весе 158,0 105,9 101,0 
молоко 332,5 102,8 101,4 
яйца, млн. штук 66,5 98,9 99,2 
Индекс потребительских цен и тарифов на товары и услуги  
населению 

   
июнь 2019 года в % к маю 2019 года 100,26 х 100,01 
июнь 2019 года в %  
к июню 2018 года 

104,81 х 104,7 

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания, 
входящих в потребительскую корзину  
(для мужчин трудоспособного возраста), в июне 2019 года,  
рублей 

4744,0 102,21 100,21 

Численность официально зарегистрированных безработных лиц на конец 
июня 2019 года, человек 

21744 98,51 96,11 

Уровень официальной (или регистрируемой) безработицы на конец 
июня2019 года, в процентах 

0,5 х … 

Уровень безработицы (в соответствии с методологией МОТ) в среднем 2,8 х … 

                                                 
1индекс промышленного производства исчисляется по видам деятельности «Добыча полезных  
ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», 
«Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» на основе данных о 
динамике производства важнейших товаров-представителей (в натуральном и стоимостном выражении). С 1 января 2014 года в качестве весов 
используется структура валовой добавленной стоимости по видам экономической деятельности за 2010 базисный год 
2 к предыдущему месяцу 
3 темп роста в фактических ценах 
1 к предыдущему месяцу 
1 к предыдущему месяцу 
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за апрель - июнь 2019 года, в процентах 
Грузооборот грузовых автомобилей организаций, не относящихся к 
субъектам малого предпринимательства, всех видов экономической 
деятельности, млн. тонно-километров 

4491,6 117,5 107,22 

Пассажирооборот автобусов (маршрутных таксомоторов) юридических 
лиц, млн. пассажиро-километров 

3403,0 95,8 … 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников по полному 
кругу организаций за май 2019 года, рублей 

55196,7 106,8 108,1 

май 2019 года в % к апрелю 2019 года 100,2 х 101,0 
январь-май 2019 года 53336,7 107,5 107,3 
Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций, 
не относящихся к субъектам малого предпринимательства, за май 2019 
года, рублей 

61596,3 107,1 … 

май 2019 года в % к апрелю 2019 года 100,6 х … 
январь-май 2019 года 59195,8 107,5  
Просроченная задолженность по заработной плате на 1 июля 2019 года, 
тыс. рублей 

10040,0 122,71 87,21 

Оборот торговли, млн. рублей    
розничной торговли по всем каналам реализации 1217603,0 104,9 101,7 
оптовой торговли в организациях всех видов экономической 
деятельности 

2979113,4 110,4 … 

Товарные запасы в организациях розничной торговли на 1 июля 2019 
года 

   

млн. рублей 125261,4 101,91 … 
уровень запасов,  
дней торговли 

30 96,81 … 

Оборот общественного питания, млн. рублей 60853,1 114,4 … 
Объем платных услуг, оказанных населению, млн. рублей 259489,4 97,0 98,8 
Выполнено работ и услуг собственными силами организаций по виду 
еятельности «Строительство», млн. рублей 

180905,1 95,1 100,1 

Ввод в действие жилых домов за счет всех источников финансирования, 
тыс. кв. м общей площади 

3589,7 91,6 103,7 

Строительство объектов социально-культурного назначения:    
физкультурно-оздоровительныекомплексы, единиц 2 50,0 … 
стадионы, мест 2958 141,9 … 
спортивные сооружения с искусственным льдом    
количество 3 - … 
площадь, кв. м. 16093,0 - … 
медицинские центры, кв. м. 14089,0 - … 
амбулаторно-поликлинические организации, посещений в смену 75 12,5  
дошкольные образовательные организации, мест 1690 162,2 … 
общеобразовательные организации, ученических мест 3109 в 3,5 р. … 
образовательные организации высшего образования, кв. м.  
общей площади учебно-лабораторных зданий 

42007,0 - … 

Сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) 
организаций, не относящихся к субъектам малого 
предпринимательства,за январь-май 2019 года, млн. рублей в 
фактических ценах 

233435,3 115,6 … 

Задолженность организаций, не относящихся к субъектам малого 
редпринимательства, на конец мая 2019 года, млн. рублей 

   

Дебиторская 2378608,0 105,51 … 
Кредиторская 3188234,8 102,81 … 
из неё просроченная 42583,4 104,71 102,11 
Из общей суммы кредиторской задолженности – задолженность по 
платежам в бюджет на конец мая 2019 года, млн. рублей 

135154,6 113,11 … 

из неё просроченная 1025,3 111,71 … 

                                                 
2
по полному кругу организаций 

1к предыдущему месяцу 
1 к предыдущему месяцу 
1 к предыдущему месяцу 
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Выводы: в Московской области сосредоточен мощный экономический, финансовый и социальный 
потенциал, который сформировался благодаря выгодному экономико-географическому положению 
вблизи столицы Российской Федерации, хорошо развитой транспортной сети, наличию 
высококвалифицированных трудовых ресурсов и эффективной экономической политике, 
проводимой Правительством Московской области. 

 
3.2. Информация об экологических факторах, оказывающих влияние на стоимость 

объекта оценки 
Под экологическими факторами в контексте оценки недвижимости понимается совокупность 
чисто природных и природно-антропогенных факторов, не являющихся средствами труда, 
предметами потребления или источниками энергии и сырья, но оказывающих 
непосредственное воздействие на эффективность и полезность использования объекта 
недвижимости. Экологические факторы при оценке недвижимости необходимо 
рассматривать как ее метаинфраструктуру, существенно влияющую на ценность (стоимость) 
объекта недвижимости. В свою очередь, ценность этой метаинфраструктуры, принимая 
стоимостную (денежную) форму, определяет вклад совокупности экологических факторов в 
стоимость объекта недвижимости. При этом вклад экологической метаинфраструктуры в 
стоимость объекта недвижимости может быть как позитивным, так и негативным. Район 
расположения объекта оценки не влияет на стоимость объекта оценки.  
Выводы: итоги социально-экономической ситуации в Московской области в целом, 

говорят о незначительном спаде в отдельных отраслях. Политические, экономические, 

социальные, экологические факторы стабильны. 

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

недвижимости из сегмента рынка объекта оценки 
В виду, того что информация по совершенным сделкам как правило закрытая, оценщик не 
обнаружил информацию о ценах сделок с объектами недвижимости, относящимся к одному 
сегменту рынка недвижимости с объектом оценки. 

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

объектов недвижимости3 
Спрос и предложение на рынке объекта недвижимости. 
В сегменте рынка объекта оценки преобладающим видом представления информации 
является предложение. Спрос фактически является пассивным видом формирования цены на 
рынке. 

 
Факторы, влияющие на спрос. 

Покупатель практически никогда не знает насколько выгодное или убыточное предложение 
для его бизнеса кроется за предложениями о продаже коммерческих объектов. При этом на 
этапе поиска каждый покупатель руководствуется самыми обобщенными характеристиками, 
которые и формируют спрос на рынке - цена, площадь,  расположение в населенном пункте, 
физическое состояние. Чаще всего привлекают внимание объявления, где присутствует 
решение одной или сразу нескольких проблем для будущего бизнеса. Например, 
заинтересовавшись объявлением о продаже коммерческих объектов в черте города, 
покупатель рассчитывает снизить транспортные расходы, получить хороший рынок сбыта 
продукции, увеличить свои шансы в борьбе с конкурентами. Таким образом, можно сказать, 
что спросом пользуются объекты, имеющие развитую транспортную инфраструктуру и 
инженерные коммуникации - готовые линии водоснабжения, канализации, 
электрообеспечения, с хорошим физическом состоянии и т. д. Понятно, что любому 
предпринимателю, просматривающему предложения о продаже, хочется начать собственное 

                                                 
3http://libraryno.ru/2-6-faktory-sprosa-i-predlozheniya-na-rynke-nedvizhimosti-ocen_nedvig/ 
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дело не в "чистом поле", а в том районе, где уже есть подготовленная база для ведения 
бизнеса. 
 
Факторы, влияющие на предложения.  

Перечислим основные факторы, влияющие на предложения объекта недвижимости. 
1.Политические факторы: социально-экономическая направленность правительства; 
политика правительства, создание и использование правовой базы для функционирования 
рынка недвижимости; государственная политика регулирования развития промышленности, 
отраслей народного хозяйства, приватизации, налогообложения, социальной защиты и 
обеспечения населения, безопасности жизнедеятельности и экологии; наличие чрезвычайных 
факторов в регионах (наводнения, землетрясения, военные действия и др.). 
2. Экономические факторы: темпы роста валового национального продукта; кредитно-
денежные отношения, ипотека, залоговые отношения; темпы инфляции; доходы 
населения и покупательная способность; деловая активность и занятость населения; 
ценовая политика; налогообложение; наличие предприятий стройиндустрии и 
строительных организаций. 
3. Социально-культурные факторы: структуризация населения по социальному составу, 
потребительским качествам, уровню доходов, обеспеченности жильем, социальными, 
культурными, общественными и бытовыми услугами; культурные, национальные 
традиции; уровень образования. 
4. Демографические факторы: численность и прирост населения; уровни рождаемости и 
смертности; плотность населения; миграционная политика; продолжительность жизни; 
половозрастной состав; наличие трудовых ресурсов, их качество; национальный состав; 
семейный состав; территориальное размещение населения. 
5. Природно-географические факторы: климат; рельеф, ландшафт; природные условия; 
экологическая обстановка; наличие топливно-энергетических ресурсов; возможность 
стихийных бедствий. 
6. Научно-технические факторы: уровень развития проектирования и наличие проектных 
организаций; уровень архитектурно-планировочных решений, применяемых в регионе; 
наличие предприятий проминдустрии, строительных организаций, материально-
технических и топливно-энергетических ресурсов, транспортной инфраструктуры; 
состояние систем водоснабжения, теплоснабжения, газоснабжения. 

В зависимости от назначения объекта недвижимости, рынок можно разделить на:  
1.Производственно-складская недвижимость; 
2.Офисно-торговая недвижимость; 
2. Жилую недвижимость. 
В зависимости от характера  полезности (способности  приносить  доход) 
подразделяются:  
1. Доходные; 
2. Условно доходные; 
3. Бездоходные. 
В зависимости от экономической активности регионов:  
1. Активные рынки; 
2. Пассивные рынки.  
 
Выводы: объект оценки, состоящий из офисного здания и земельного участка, 

относится по назначению–под офисно-торговую недвижимость, по характеру 

полезности -  к доходной, по характеру экономической активности региона - к 

активному рынку. 
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Э
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Ю
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Ю
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Ц
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Ц
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 т
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йо
н 

пр
ом

пр
ед

пр
ия

ти
й 

ра
йо

н 
пр

ом
пр

ед
пр

ия
ти

й 
ра

йо
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Ч
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о 

ра
зл

ич
ны

х 
м

ет
од

ов
, с

ре
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рт

ны
й 

м
ет

од
;  

• 
   

  с
та

ти
ст

ич
ес

ки
е 

м
ет

од
ы

.  
М

ет
од

 п
ар

н
ы

х 
п

р
од

аж
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хо
дя

 и
з 

их
 

по
те

нц
иа

ль
но

го
 с

ни
ж

ен
ия

 в
 п

ро
це

сс
е 

бу
ду

щ
ей

 р
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ан
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о
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о
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о
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ы

 о
ф

ис
но

-т
ор

го
во

й 
не

дв
иж

им
ос

ти
 о

т 
чи

сл
ен

но
ст

и 
на

се
ле

нн
ог

о 
пу

нк
та

 о
пр

ед
ел

ен
а 

по
 д

ан
ны

м
 с

пр
ав

оч
ни

ка
 о

це
нщ

ик
а 

не
дв

иж
им

ос
ти

, а
вт

ор
ы

 Л
ей

ф
ер

 Л
.А

., 
К

ра
йн

ик
ов

а 
Т

.В
., 

Н
иж

ни
й 

Н
ов

го
ро

д,
 2

01
8г

., 
«О

ф
ис

но
-

то
рг

ов
ая

 н
ед

ви
ж

им
ос

ть
 и

 с
хо

дн
ы

е 
 т

ип
ы

 о
бъ

ек
то

в»
.  
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л
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ой
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ен
ы
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р

и
 р

аз
л

и
ч

н
ой

 ч
и

сл
ен

н
ос

ти
 н

ас
ел

ен
и

я
  

 
С

ог
ла

сн
о 

та
бл

иц
е 

14
 з

на
че

ни
я 

ср
ед

ни
х 

ко
эф

ф
иц

ие
нт

ов
 о

тн
ош

ен
ия

 ц
ен

 о
бъ

ек
то

в 
пр

и 
ра

зл
ич

но
й 

чи
сл

ен
но

ст
и 

на
се

ле
ни

я 
 к

ол
еб

ле
тс

я 
от

 0
,6

1 
до

 1
,6

3 
ил

и 
в 

пр
оц

ен
тн

ом
 в

ы
ра

ж
ен

ии
 о

т 
(-

39
%

) 
до

 6
3%

.  
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Т
аб
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ца
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К
ор

р
ек

ти
р

ую
щ

и
е 

к
оэ

ф
ф

и
ц

и
ен

ты
 д

л
я

 у
де

л
ьн

ой
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р
ен

дн
ой

 с
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вк
и
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р

и
 р

аз
л

и
ч

н
ой

 ч
и
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ен

н
ос

ти
 н
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ел

ен
и

я
  

 
С

ог
ла

сн
о 

та
бл

иц
е 

15
 з

на
че

ни
я 

ср
ед

ни
х 

ко
эф

ф
иц

ие
нт

ов
 о

тн
ош

ен
ия

 а
ре

нд
ны

х 
ст

ав
ок

 о
бъ

ек
то

в 
пр

и 
ра

зл
ич

но
й 

чи
сл

ен
но

ст
и 

на
се

ле
ни

я 
 к

ол
еб

ле
тс

я 
от

 
0,

61
 д

о 
1,

63
 и

ли
 в

 п
ро

це
нт

но
м

 в
ы

ра
ж

ен
ии

 о
т 

(-
41

%
) 

до
 7

0%
.  

 3
) 

М
ес

т
о
п
о
ло

ж
ен

и
е 

в 
п

р
ед

ел
а
х 

го
р

о
д

а
 

М
ес

то
по

ло
ж

ен
ие

 н
ед

ви
ж

им
ос

ти
 –

 н
аи

бо
ле

е 
зн

ач
им

ы
й 

ф
ак

то
р.

 
М

ет
од

 э
кс

пе
рт

ны
х 

оц
ен

ок
.  

 С
ог

ла
сн

о 
 

сп
ра

во
чн

ик
у 

оц
ен

щ
ик

а 
не

дв
иж

им
ос

ти
, 

ав
то

ры
 

Л
ей

ф
ер

 
Л

.А
., 

К
ра

йн
ик

ов
а 

Т
.В

., 
Н

иж
ни

й 
Н

ов
го

ро
д,

 
20

18
г.

, 
«О

ф
ис

но
-т

ор
го

ва
я 

не
дв

иж
им

ос
ть

 и
 с

хо
дн

ы
е 

ти
пы

 о
бъ

ек
то

в»
, м

ес
то

по
ло

ж
ен

ие
 о

бъ
ек

то
в 

не
дв

иж
им

ос
ти

 в
 п

ре
де

ла
х 

го
ро

да
 м

ож
но

 р
ас

пр
ед

ел
ит

ь 
 н

а 
сл

ед
ую

щ
ие

 з
он

ы
:  

- 
к
ул

ь
т

ур
н
ы

й
 и

 и
ст

о
р

и
ч
ес

к
и
й
 ц

ен
т

р
 (

са
м

ы
й
 д

о
р

о
го

й
 р

а
й
о
н
, 

м
о
ж

ет
 в

к
лю

ч
а
т

ь
 з

о
н
ы

, 
н
а
хо

д
ящ

и
ес

я
 в

 р
а
зн

ы
х 

а
д

м
и
н
и
ст

р
а
т

и
вн

ы
х 

р
а
й
о
н
а
х 

го
р

о
д

а
).

 
Зд

ес
ь 

со
ср

ед
от

оч
ен

ы
 о

бы
чн

о 
зд

ан
ия

, 
гд

е 
ра

зм
ещ

аю
тс

я 
ос

но
вн

ы
е 

го
ро

дс
ки

е 
сл

уж
бы

, 
ча

ст
о 

ра
зм

ещ
аю

тс
я 

те
ат

ры
, 

ко
нц

ер
тн

ы
е 

за
лы

, 
 н

еб
ол

ьш
ие

 
до

ро
ги

е 
м

аг
аз

ин
ы

, п
ре

ст
иж

ны
е 

би
зн

ес
- 

це
нт

ры
. 

-ц
ен

т
р

ы
 а

д
м

и
н
и
ст

р
а
т

и
вн

ы
х 

р
а
й
о
н
о
в 

(т
ер

р
и
т

о
р

и
и
 б

и
зн

ес
 ц

ен
т

р
о
в 

и
 к

р
уп

н
ы

х 
т

о
р

го
вы

х 
ц
ен

т
р

о
в)

. 
Б

ли
зк

ие
 п

о 
ф

ун
кц

ио
на

ль
но

м
у 

на
зн

ач
ен

ию
 и

 
ар

хи
те

кт
ур

ны
м

  
пл

ан
ам

 к
 к

ул
ьт

ур
но

м
у 

и 
по

ли
ти

че
ск

ом
у 

це
нт

ру
. Ч

ас
то

 з
де

сь
 р

ас
по

ла
га

ю
тс

я 
 т

ор
го

во
-р

аз
вл

ек
ат

ел
ьн

ы
е 

це
нт

ры
 р

ай
он

но
го

 з
на

че
ни

я.
 

С
ю

да
 ж

е 
м

ож
но

 о
тн

ес
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 т
ер

ри
то

ри
и 

кр
уп

ны
х 

то
рг

ов
ы

х 
и 

би
зн

ес
 ц

ен
тр

ов
, 

с 
ко

то
ры

м
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 т
ак

ж
е 

об
ы

чн
о 

со
ср

ед
от

оч
ен

ы
 т

ра
нс

по
рт

ны
е 

уз
лы

 и
 

со
от

ве
тс

тв
ую

щ
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  и
нф

ра
ст

ру
кт

ур
а,

 о
пр

ед
ел

яю
щ

ая
 а

кт
ив

ну
ю

 ж
из

нь
 г

ор
од

а.
 

-с
п
а
ль

н
ы

е 
м

и
к
р

о
р

а
й
о
н
ы

 в
ы

со
т

н
о
й
 з

а
ст

р
о
й
к
и
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м
и
к
р

о
р

а
й
о
н
ы

 з
а
ст

р
о
й
к
и
 п

о
сл

е 
9
0
-х

 г
о
д

о
в,

 з
а
ст

р
о
ен

н
ы
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со

вр
ем

ен
н
ы

м
и
 в

ы
со

к
о
эт

а
ж

н
ы

м
и
 з

д
а
н
и
я
м

и
).

 
Д

ан
ну
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ен
ов
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ат
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ор
ию

  
об
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ю
т 

об
ъе

кт
ы

 н
ед

ви
ж

им
ос

ти
,в

оз
ве

де
нн

ы
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в 
но

вы
х 

сп
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ьн
ы

х 
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йо
на
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 п

ос
тр

ое
нн

ы
е 

в 
пе

ри
од

, 
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чи
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я 
с 

90
-х

 
го

до
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 О
ни

 о
бы

чн
о 

ст
ро

ят
ся

 о
тд
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ьн

ы
м

и 
 к

ва
рт

ал
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и 

ср
аз

у 
ж

е 
об

ес
пе

чи
ва

ю
тс

я 
со

вр
ем

ен
но

й 
ин

ф
ра

ст
ру

кт
ур
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Э
ти

 р
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он
ы

 з
ан

им
аю

т 
бо

ль
ш

ие
 

те
рр

ит
ор

ии
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и
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р
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а
й
о
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н
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 з
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ст

р
о
й
к
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(к

ва
р

т
а
лы

 з
а
ст

р
о
й
к
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о
д

о
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 з
а
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р
о
ен

н
ы
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н
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т
а

ж
н
ы

м
и
 з

д
а
н
и
я
м

и
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П

ре
дс

та
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яю
т 

м
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ро
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ро
й 

за
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ро
йк
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ве
тс

ко
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 з
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тр
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О
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чн
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эт
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ит
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ю
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м
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др
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а
й
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н
ы

 в
о
к
р
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р
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н
ы
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п
р

о
м

п
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п
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и
я
т

и
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п
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о
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зо
н
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к
р

а
и
н
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о
р

о
д

о
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р
и
т

о
р

и
и
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т
а
р

о
й
 з

а
ст

р
о
й
к
и
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Э
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ре
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ы
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ои
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бы
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о 
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ол
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кр
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е 

ск
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дс
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ъе
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ы
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об
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ы
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во
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р

а
й
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ы
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а
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о
м

а
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р

а
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й
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о
р

о
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м
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м
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т 
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ы
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уз
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ж
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кз
ал

,  
ав

то
во

кз
ал
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.п
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, а
 т

ак
ж

е 
 а

вт
ом
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ил

ьн
ы

е 
до

ро
ги

, в
ед

ущ
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 в

ы
ез

ду
 и

з 
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ро
да

. В
до

ль
 и

ли
 в

бл
из

и 
та

ки
х 

м
аг

ис
тр

ал
ей

 о
бы

чн
о 

ра
сп

ол
аг

аю
тс

я 
ав

то
са

ло
ны

, к
ру

пн
ы

е 
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ец
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ли
зи

ро
ва

нн
ы

е 
м

аг
аз

ин
ы
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и
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р
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ы
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о 
р
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н
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И
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од
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ан
ны

х 
та

бл
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ы
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5,
 з

н
а
ч
ен

и
е 

ц
ен

о
о
б
р

а
зу

ю
щ

ег
о
 ф

а
к
т

о
р

а
 -

 м
ес

т
о
п
о
ло

ж
ен

и
е 

в 
п
р

ед
ел

а
х 

го
р

о
д

а
 п

р
и
 п

р
о
д

а
ж

е 
к
о
ле

б
ле

т
ся

 о
т

 0
,6

2
 д

о
 1

,6
9
 

(1
 /

 0
,6

2
 =

 1
,6

1
) 

и
ли

 в
 п

р
о
ц
ен

т
н
о
м

 в
ы

р
а
ж

ен
и
и
 о

т
  

(-
3
8

)%
 д

о
 6

1
%

, 
п
р

и
 а

р
ен

д
е 

о
т

 0
,6

2
 д

о
 1

,6
9
 (

1
 /

 0
,6

2
 =

 1
,6

1
) 

и
ли

 в
 п

р
о
ц
ен

т
н
о
м

 в
ы

р
а
ж

ен
и
и
 о

т
  

 (
-

3
6
)%

 д
о
 6

1
%
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Э
т

а
ж
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а
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о
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ж
ен

и
я
  

Зд
а́н

ие
 —
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зн
ов

ид
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ст
ь 
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зе

м
но
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 с

тр
ои

те
ль

но
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 с
оо

ру
ж

ен
ия

 с
 п

ом
ещ

ен
ия

м
и,

 
со

зд
ан

но
го

 
в 

ре
зу

ль
та

те
 

ст
ро

ит
ел

ьн
ой

 
де

ят
ел

ьн
ос

ти
 

в 
це

ля
х 

ос
ущ

ес
тв

ле
ни

я 
оп

ре
де

ле
нн

ы
х 

по
тр

еб
ит

ел
ьс

ки
х 

ф
ун

кц
ий

, 
та

ки
х 

ка
к 

пр
ож

ив
ан

ие
 

(ж
ил

ищ
е)

, 
хо

зя
йс

тв
ен

на
я,

 
ил

и 
ин

ая
 

де
ят

ел
ьн

ос
ти

 
лю

де
й,

 
ра

зм
ещ

ен
ия

 п
ро

из
во

дс
тв

а,
 х

ра
не

ни
я 

пр
од

ук
ци

и 
ил

и 
со

де
рж

ан
ия

 ж
ив

от
ны

х6 . 
 Э

та
ж

но
ст

ь 
зд

ан
ий

 в
ли

яе
т 

на
 и

х 
це

ну
, ц

ен
у 

и 
ве

ли
чи

ну
 а

ре
нд

ны
х 
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ав

ок
 п

ом
ещ

ен
ий
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 н

их
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Д
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па
зо

н 
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ач
ен
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 ц

ен
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щ

ег
о 

ф
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то
ра
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 э

та
ж

но
ст
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оп

ре
де

ле
н 

по
 д

ан
ны

м
 с

пр
ав

оч
ни

ка
 о

це
нщ

ик
а 

не
дв

иж
им

ос
ти

, 
ав

то
ры

 Л
ей

ф
ер

 Л
.А

., 
К

ра
йн

ик
ов

а 
Т

.В
., 

Н
иж

ни
й 

Н
ов

го
ро

д,
 2

01
7г

., 
«О

ф
ис

но
-т

ор
го

ва
я 

не
дв

иж
им

ос
ть

 и
 с

хо
дн

ы
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 т
ип

ы
 о

бъ
ек

то
в»
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 Д

ан
ны

е 
зн

ач
ен

ия
 п

ри
м

ен
им

ы
 и

 к
 

зд
ан

ию
 ц

ел
ик

ом
. 
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и
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р
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 о
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в
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и
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ти
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ны
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па
зо

н 
зн

ач
ен

ий
 ц

ен
оо

бр
аз

ую
щ

ег
о 

ф
ак

то
ра

 –
 э

та
ж

 р
ас

по
ло

ж
ен

ия
 к

ол
еб

ле
тс

я 
от
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,7

3 
до

 1
,3

7 
ил

и 
в 

пр
оц

ен
тн

ом
 

вы
ра

ж
ен

ии
 о

т 
(-

27
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о 
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%
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5
) 

П
ло

щ
а
д

ь
 

К
ак

 п
ра

ви
ло

, б
ол

ьш
ие
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о 

ра
зм

ер
у 

об
ъе

кт
ы

 н
ед

ви
ж

им
ос

ти
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то
ят

 н
ес

ко
ль

ко
 д

еш
ев

ле
 в

 р
ас

че
те

 н
а 

ед
ин

иц
у 

пл
ощ

ад
и,

 ч
ем

 м
ен

ьш
ие

 п
о 

ра
зм

ер
у.

  
Д

иа
па

зо
н 

зн
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ен
ий

 ц
ен

оо
бр

аз
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щ
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ф
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то

ра
 –
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ос

то
ян

ие
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тд
ел

ки
 о

пр
ед
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ен
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о 

да
нн

ы
м

 с
пр

ав
оч

ни
ка

 о
це

нщ
ик

а 
не

дв
иж

им
ос

ти
, 

ав
то

ры
 Л

ей
ф

ер
 

Л
.А

., 
К

ра
йн

ик
ов

а 
Т

.В
., 

Н
иж

ни
й 

Н
ов

го
ро

д,
 2

01
8г

., 
«О

ф
ис

но
-т

ор
го

ва
я 

не
дв

иж
им

ос
ть

 и
 с

хо
дн

ы
е 

 т
ип

ы
 о

бъ
ек

то
в»
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до
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м
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ли
ца
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п

р
ед

ел
ен

и
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ди
ап

аз
он

а 
зн

ач
ен

и
й

 ц
ен

оо
бр

аз
ую

щ
ег

о 
ф

ак
то

р
а 

– 
п

л
ощ

ад
ь 

 

 
С

ог
ла

сн
о 

та
бл

иц
е 

18
 з

на
че

ни
я 

ср
ед

ни
х 

ко
эф

ф
иц

ие
нт

ов
 о

тн
ош

ен
ия

 ц
ен

 о
бъ

ек
то

в 
с 

ра
зл

ич
ия

м
и 

в 
пл

ощ
ад

и 
ко

ле
бл

ет
ся

 о
т 

0,
59

 д
о 

1,
70

 и
ли

 в
 

пр
оц

ен
тн

ом
 в

ы
ра

ж
ен

ии
 о

т 
(-

41
%

) 
до

 7
0%

. 
Зн

ач
ен

ия
 с

ре
дн

их
 к

оэ
ф

ф
иц

ие
нт

ов
 о

тн
ош

ен
ия

 а
ре

нд
ны

х 
ст

ав
ок

 о
бъ

ек
то

в 
с 

ра
зл

ич
ия

м
и 

в 
пл

ощ
ад

и 
ко

ле
бл

ет
ся

 о
т 

0,
71

 д
о 

1,
41

 и
ли

 в
 п

ро
це

нт
но

м
 в

ы
ра

ж
ен

ии
 о

т 
(-

29
%

) 
до

 4
1%

. 

6
) 

 Ф
и
зи

ч
ес

к
о
е 

со
ст

о
я
н

и
е 

о
б
ъ

ек
т

а
 

Ц
ен

а 
пр

ед
ло

ж
ен

ия
 в

ы
ст

ав
ле

нн
ы

х 
на

 п
ро

да
ж

у 
ил

и 
дл

я 
сд

ач
и 

в 
ар

ен
ду

 о
бъ

ек
то

в 
не

дв
иж

им
ос

ти
 з

ав
ис

ит
 о

т 
их

 ф
из

ич
ес

ко
го

 с
ос

то
ян

ия
.  

Д
иа

па
зо

н 
зн

ач
ен

ий
 ц

ен
оо

бр
аз

ую
щ

ег
о 

ф
ак

то
ра

 –
 ф

из
ич

ес
ко

е 
со

ст
оя

ни
е 

об
ъе

кт
а 

оп
ре

де
ле

н 
по

 д
ан

ны
м

 с
пр

ав
оч

ни
ка

 о
це

нщ
ик

а 
не

дв
иж

им
ос

ти
, а

вт
ор

ы
 

Л
ей

ф
ер

 Л
.А

., 
К

ра
йн

ик
ов

а 
Т

.В
., 

Н
иж

ни
й 

Н
ов

го
ро

д,
 2

01
8г

., 
«О

ф
ис

но
-т

ор
го

ва
я 

не
дв

иж
им

ос
ть

 и
 с

хо
дн

ы
е 

 т
ип

ы
 о

бъ
ек

то
в»

.  
Т

аб
ли

ца
 1

9.
 О

тн
ош

ен
и

я
 ц

ен
 и

 а
р

ен
дн

ы
х 

ст
ав

ок
 о

бъ
ек

то
в

 в
 з

ав
и

си
м

ос
ти

 о
т 

и
х 

ф
и

зи
ч

ес
к

ог
о 

со
ст

оя
н

и
я 
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И
сх

од
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 д

ан
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х 
та

бл
иц

ы
 1
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 д

иа
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зо
н 

зн
ач

ен
ий

 ц
ен

оо
бр

аз
ую

щ
ег

о 
ф

ак
то

ра
 –

ф
из

ич
ес

ко
е 

со
ст

оя
ни

е 
об

ъе
кт

а 
пр

и 
пр

од
аж

е 
 к

ол
еб

ле
тс

я 
от

 0
,5

8 
до

 
1,

72
 и

ли
 в

 п
ро

це
нт

но
м

 в
ы

ра
ж

ен
ии

 о
т 

(-
42

)%
 д

о 
72

%
, п

ри
 а

ре
нд

е 
ко

ле
бл

ет
ся

 о
т 

0,
60

 д
о 

1,
67

 и
ли

 в
 п

ро
це

нт
но

м
 в

ы
ра

ж
ен

ии
 о

т 
(-

40
)%

 д
о 

67
%

 

7
) 

С
о
ст

о
я
н
и
е 

о
т

д
ел

к
и

 

Ц
ен

а 
пр

ед
ло

ж
ен

ия
 в

ы
ст

ав
ле

нн
ы

х 
на

 п
ро

да
ж

у 
ил

и 
дл

я 
сд

ач
и 

в 
ар

ен
ду

 о
бъ

ек
то

в 
не

дв
иж

им
ос

ти
 з

ав
ис

ит
 о

т 
со

ст
оя

ни
я 

от
де

лк
и.

  
Д

иа
па

зо
н 

зн
ач

ен
ий

 ц
ен

оо
бр

аз
ую

щ
ег

о 
ф

ак
то

ра
 –

 с
ос

то
ян

ие
 о

тд
ел

ки
 о

пр
ед

ел
ен

 п
о 

да
нн

ы
м

 с
пр

ав
оч

ни
ка

 о
це

нщ
ик

а 
не

дв
иж

им
ос

ти
, 

ав
то

ры
 Л

ей
ф

ер
 

Л
.А

., 
К

ра
йн

ик
ов

а 
Т

.В
., 

Н
иж

ни
й 

Н
ов

го
ро

д,
 2

01
8г

., 
«О

ф
ис

но
-т

ор
го

ва
я 

не
дв

иж
им

ос
ть

 и
 с

хо
дн

ы
е 

 т
ип

ы
 о

бъ
ек

то
в»

.  
Т

аб
ли

ца
 2

0.
 О

тн
ош

ен
и

я
 ц

ен
 и

 а
р

ен
дн

ы
х 

ст
ав

ок
 о

бъ
ек

то
в

 в
 з

ав
и

си
м

ос
ти

 о
т 

со
ст

оя
н

и
я

 о
тд

ел
к

и
 

 
 И

сх
од

я 
из

 д
ан

ны
х 

та
бл

иц
ы
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0,

 д
иа

па
зо

н 
зн

ач
ен

ий
 ц

ен
оо

бр
аз

ую
щ

ег
о 

ф
ак

то
ра

- 
со

ст
оя

ни
е 

от
де

лк
и 

пр
и 

пр
од

аж
е 

 к
ол

еб
ле

тс
я 

от
 0

,6
4 

до
 1

,5
6 

ил
и 

в 
пр

оц
ен

тн
ом

 в
ы

ра
ж

ен
ии

 о
т 

(-
36

)%
 д

о 
56

%
, п

ри
 а

ре
нд

е 
 к

ол
еб

ле
тс

я 
от

 0
,6

4 
до

 1
,5

6 
ил

и 
в 

пр
оц

ен
тн

ом
 в

ы
ра

ж
ен

ии
 о

т 
(-

36
)%

 д
о 

56
%
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) 

С
о
ст

а
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а
р

ен
д

н
о
й
 с

т
а
вк

и
 

В
 с

ос
та

в 
ар

ен
дн
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ты

 п
о 

до
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во
ру

 
ар

ен
ды

 м
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ут
 

вк
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ча
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м
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ы
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пл

ат
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П
оэ

то
м

у,
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ен
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ре
нд

ны
х 

ст
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пр
ис

ут
ст

ву
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 о
тл
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о 

да
нн
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ф
ак

то
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 м
еж

ду
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бъ
ек
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м

и,
 н

ео
бх

од
им

а 
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рр
ек
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вк
а 
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 р

аз
ли
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е.

 
Д

иа
па

зо
н 

зн
ач

ен
ий

 ц
ен

оо
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оч
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нщ
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иж

им
ос

ти
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то

ры
 Л

ей
ф
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Л
.А

., 
К

ра
йн

ик
ов
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Т

.В
., 

Н
иж

ни
й 

Н
ов

го
ро
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01
8г
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«О

ф
ис

но
-т

ор
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ва
я 
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дв

иж
им

ос
ть
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хо
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ы
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 т
ип

ы
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бъ
ек

то
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ж
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Ц
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Т
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ве
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ос
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ос
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М
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Н
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бл
иж
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ш
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Н
ас

ел
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бл
иж
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ш
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Н
ас
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бл
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Ч
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йо
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ти
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Р
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по
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ж
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ие
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тн
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кр
ас
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ли
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ой

 л
ин
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сн
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ин
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ут
ри

 к
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В
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ре
ш

ен
но

го
 и
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ол

ьз
ов

ан
ия

 
по

д 
ст

ро
ит

ел
ьс

тв
о 
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но
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 з
да

ни
я 

по
д 

ко
м

м
ер

че
ск

ую
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ас
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ой
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по

д 
ко

м
м

ер
че

ск
ую

 з
ас

тр
ой

ку
 

Н
ал

ич
ие
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ом

м
ун

ик
ац

ий
 

ко
м

м
ун

ик
ац

ии
 н

а 
гр

ан
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ас
тк
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м
м

ун
ик

ац
ии
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а 

гр
ан
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е 

уч
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м

м
ун

ик
ац
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ан
иц
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ас
тк
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А
на

ли
з 

це
но

об
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зу
ю

щ
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 ф
ак

то
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1)
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ло

ви
я 

ры
нк

а 
(п

оп
ра

вк
а 

на
 т

ор
г)
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2)

 
вр

ем
я 

пр
ед

ло
ж

ен
ия

; 
3)

 
пе

ре
да

ва
ем

ы
е 

им
ущ

ес
тв

ен
ны

е 
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ав
а 

4)
 

м
ес

то
по

ло
ж

ен
ие
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ст

ат
ус

 н
ас

ел
ен

но
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ун

кт
а)
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5)

 
м

ес
то

на
хо

ж
де

ни
е 
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пр

ед
ел

ах
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ор
од
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6)
 

чи
сл

ен
но

ст
ь 

на
се

ле
нн

ог
о 

пу
нк
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7)
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ол
ож

ен
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тн

ос
ит

ел
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ас
но
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ли

ни
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ощ
ад

ь 
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ак
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м
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ш
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; 

9)
 

до
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ос

ти
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пл
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ви

ж
им

ос
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П
р

ов
ед

ем
 а

н
ал

и
з 

в
л

и
я

н
и

я
 ц

ен
оо

бр
аз

ую
щ

и
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ф
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то
р

ов
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Ц
О

Ф
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ус

ло
ви

я
 р

ы
н
к
а
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п
о
п
р

а
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а
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а
 т

о
р
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Д
иа

па
зо

н 
вл

ия
ни
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да

нн
ог
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Ц

О
Ф

 о
пр

ед
ел

ен
 с

ог
ла

сн
о 

С
пр

ав
оч

ни
ку

 О
це

нщ
ик

а 
не

дв
иж

им
ос

ти
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Зе
м

ел
ьн

ы
е 

уч
ас

тк
и»

 Ч
ас

ть
 2
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од

 р
ед

. Л
ей

ф
ер

 
Л

.А
., 

Н
иж

ни
й 

Н
ов

го
ро

д,
 2

01
8г

., 
ст

р.
 2
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, т

аб
л.

 1
94
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Т

аб
ли

ца
 2

2 
С

к
и

дк
а 

н
а 

то
р

г 
 

 

 
Д

иа
па

зо
н 

зн
ач

ен
ий

 д
ан

но
го

 Ц
О

Ф
 д

ля
 з

ем
ел

ьн
ы

х 
уч

ас
тк

ов
 п

од
 о

ф
ис

но
-т

ор
го

ву
ю

 з
ас

тр
ой

ку
 с

ос
та

вл
яе

т 
от

 -
9,

5%
 д

о 
-1

0,
8%

. С
ре

дн
ее

 з
на

че
ни

е 
со

ст
ав

ля
ет

 -
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,2
%
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2
) 

В
р
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р
ед

ло
ж

ен
и
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Д
иа

па
зо

н 
це

но
об

ра
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ю
щ
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о 

ф
ак

то
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 –
 в

ре
м
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ед
ло

ж
ен

ия
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ре

де
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 и
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од
я 

из
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ро
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в 
ре

ал
из

ац
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 о
бъ

ек
та

 о
це

нк
и 
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ан

ал
ог

ов
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к 

пр
ав

ил
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ни
ца

 м
еж

ду
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ро
ко

м
 р

еа
ли

за
ци

и 
ан

ал
ог

ов
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 о
бъ

ек
та

 о
це

нк
и 
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 м
ес
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ев
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е 

ок
аз

ы
ва

ет
 в

ли
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ои
м

ос
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еа

ли
за

ци
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и
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т
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н
н
ы
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п
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зо
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ел
ьн

ы
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и 
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ре
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Л
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ф
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Н

иж
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Н

ов
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01

8г
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Зе
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ел
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ы
е 

уч
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 т
аб
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТАОЦЕНКИ 

4.1. Определение рыночной стоимости затратным подходом 
Подход к оценке по затратам базируется на сравнении стоимости строительства аналогичных 
объектов недвижимости со стоимостью существующего объекта. При этом подходе 
определяется стоимость строительства аналогичного объекта, далее вычитается накопленный 
износ и к результату добавляется стоимость земельного участка (или стоимость прав на его 
аренду). Получившаяся величина определяет стоимость оцениваемого объекта. 
Основным принципом, на котором основывается затратный подход к оценке, является 
принцип замещения, который гласит, что осведомленный покупатель никогда не заплатит за 
какой-либо объект недвижимости больше, чем сумма денег, которую нужно будет потратить 
на приобретение земельного участка и строительства на нем здания, аналогичного по своим 
потребительским характеристикам оцениваемому зданию. 
Основные шаги при применении данного подхода к определению стоимости:  
 определить стоимость земельного участка (или прав его аренды) в предположении, что он не 
застроен; 
 определить восстановительную стоимость улучшений (зданий, сооружений, объектов 
благоустройства), находящихся на участке; 
 определить величину накопленного износа; 
 вычесть величину износа из суммарной стоимости строительства и определить 
восстановительную стоимость объекта оценки с учетом износа; 
 определение предпринимательской прибыли застройщика и прибавление ее к остаточной 
стоимости улучшений. 
 к полученной величине стоимости с учетом износа добавить стоимость земельного участка 
(или прав его аренды). 
 

4.2. Определение рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом 
Оценка недвижимости по ее доходности представляет собой процедуру оценки стоимости 
исходя из ожидания покупателя-инвестора, ориентирующегося на будущие блага от ее 
использования и их текущее выражение в определенной денежной сумме. Другим 
положением оценки по доходности является принцип замещения, согласно которому 
потенциальный инвестор не заплатит за недвижимость больше, чем затраты на приобретение 
другой недвижимости, способной приносить аналогичный доход. 
Таким образам, настоящий подход подразумевает, что цена помещений, на дату оценки, есть 
текущая стоимость чистых доходов, которые могут быть получены владельцем в течение 
будущих лет после сдачи помещения в аренду. 
Процесс расчета стоимости доходным подходом состоит из трех этапов: 
 сбор и анализ достоверной рыночной информации по величинам арендных ставок, 
условиям аренды, величинам операционных расходов, уровням риска инвестиций и т.д.; 
 прогнозирование денежных потоков, которые собственность, вероятно, будет 
генерировать в будущие периоды; 
 пересчет будущих денежных потоков в настоящую стоимость подходами капитализации. 
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Для оценки стоимости доходной недвижимости применяют технику капитализации или 
дисконтирования. 
Метод капитализации доходов позволяет на основании данных о доходе и ставке 
капитализации на момент оценки или перспективу сделать вывод о стоимости объекта. 
Техника дисконтирования применяется для приведения потока доходов и затрат, 
распределенных во времени, к одному моменту для получения текущей стоимости денежного 
потока как стоимости приносящего доход объекта. 
 

4.3. Определение рыночной стоимости объекта  оценки  сравнительным подходом 
Подход  сопоставимых  продаж  определяет  рыночную  стоимость  объекта  на  основе  
анализа  недавних  продаж  сопоставимых  объектов  недвижимости,  которые  схожи  с  
оцениваемым  объектом  по  размеру,  доходу,  местоположению.   
При применении этого подхода стоимость объекта оценки определяется по сравнению с ценой 
продажи аналогичных объектов. Основой применения данного подхода является тот факт, что 
стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. 
Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемым объектом. В цену сопоставимой 
продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. 
При использовании сравнительного подхода к оценке стоимости предпринимается сбор и 
первичный анализ рыночной информации по ценам предложений продаж сопоставимых 
объектов, определение их физических характеристик.  
В рамках сравнительного подхода применяются:  
метод сравнения (продаж),  
метод выделения,  
метод распределения.    
В данном случае мы будем использовать метод сравнения продаж. 
 

4.3.1 Определение рыночной стоимости методом сравнения продаж 
Метод сравнения  продаж  определяет  рыночную  стоимость  объекта  на  основе  анализа  

недавних  продаж  сопоставимых  объектов  недвижимости,  которые  схожи  с  оцениваемым  
объектом  по  размеру,  доходу,  местоположению.   

При применении этого метода стоимость объекта оценки определяется по сравнению с ценой 
продажи аналогичных объектов. Основой применения данного подхода является тот факт, что 
стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. 
Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену 
сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. 

При использовании сравнительного подхода к оценке стоимости предпринимается сбор и 
первичный анализ рыночной информации по ценам предложений продаж сопоставимых 
объектов, определение их физических характеристик.  

Определение рыночной стоимости объекта оценки методом прямого сравнительного анализа 
продаж: 

При  использовании  данного метода оценщику  следует  предпринять  пять  шагов: 
1.   Изучить  рынок  и  выбрать  среду  продаж  и  листингов  (предложения  на  продажу),  

т.е.  объекты  оценки,  которые  наиболее  сопоставимы  с  оцениваемым.  Как  правило,  
наиболее  актуальные  и  сходные  продажи  служат  лучшими  показателями  стоимости  
оцениваемого  объекта. 

2.   Собрать  и  проверить  информацию  по  каждому  отобранному  объекту  о   цене  
продажи  и  запрашиваемой  цене,  о  дате  сделки,  физических  характеристиках,  
местоположении  и  любых  особых  условиях  сделки.  

3.  Проанализировать  и  сравнить  каждый  объект  с  оцениваемым  по  времени  продажи,  
местоположению,  физическим   характеристикам  и  условиям  продажи. 
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4.  Скорректировать   цены  продаж  или  запрашиваемые  (листинговые)  цены  по  каждому  
сопоставимому  объекту  в  соответствии  с  имеющимися  различиями  между  ним  и  
оцениваемым  объектом.  Величины  поправок  к  ценам  определяются  на  основе  анализа  
рынка  с  использованием  метода  «сопоставимых  пар»,  регрессионного  анализа  или  
других  методов. 
5. Согласовывать  скорректированные   цены  сопоставимых  объектов   и  придти  к  
показателю  стоимости  оцениваемого  объекта. 
ПРОВЕРКА  ДАННЫХ 
Каждая  сопоставимая  продажа  проверена.  Ни  продавец,  ни  покупатель  не  действовали  в  
условиях  финансового  давления,  являются  независимыми  друг  от  друга  сторонами. 
Сравнение  продаж,  предложений  и  листингов  обеспечивает  основу  для  расчета  
рыночной  стоимости  оцениваемого  объекта. 
После  того,  как  все  элементы  сравнения  между  сопоставимыми  продажами  и  объектом 
оценки описаны  в  отчете,  мы  их  анализируем  и  вносим  поправки   в  цены  продаж  для  
того,  чтобы  отразить  процентную  величину  отмеченных  различий. 
Если  сопоставимая  продажа  лучше,  чем  оцениваемый  объект,  то   в  ее  цену  вносится  
отрицательная  поправка.  Когда  сопоставимая  продажа  хуже  оцениваемой,  в ее  цену  
вносится  положительная  поправка. 

4.3.2Определение рыночной стоимости  земельного участка7 
Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от 
использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. 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 сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод 
распределения.  
На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод 
предполагаемого использования.  
Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения 
улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения.  

 
4.3.3 Отказ от использования затратного подхода 

Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения 
улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения. 
Поскольку  для определения рыночной стоимости  земельных участков не существует 

методик, полностью относящихся к затратному подходу, есть методики, в которых 

используются элементы затратного подхода, принято решение отказаться от 

определения рыночной стоимости земельного участка в рамках затратного подхода. 

 
4.3.4 Отказ от использования доходного подхода 

На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод 
предполагаемого использования 
Метод капитализации земельной ренты 
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 
применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного 
участка. 
Оценщиком выявлен отсутствующий рынок земельных рент,  следовательно,  

применение данного метода невозможно. 

                                                 
7
распоряжение от 6 марта 2002 г. № 568-р "Об утверждении методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных 

участков" 
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Метод остатка  
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 
применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, 
приносящими доход.  Условия применения техники остатка дохода для земли:  
• имеющиеся объекты соответствуют варианту наиболее эффективного использования 
земельного участка;  
•стоимость зданий и сооружений, расположенных на земельном участке, или предполагаемые 
затраты на их строительство могут быть рассчитаны достаточно точно, как и срок их 
эксплуатации;  
• известен годовой чистый операционный доход от эксплуатации объекта недвижимости 
(земельного участка с улучшениями). 
Данный метод не применим, поскольку на не известен годовой чистый операционный 

доход от эксплуатации объекта недвижимости 

 
Метод предполагаемого использования  
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, 
приносящим доход. 
Данный метод учитывает определение суммы и временной структуры расходов, определение 
величины и временной структуры доходов, расчет стоимости земельного участка путем 
дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием земельного участка. 
Данный метод неприменим, поскольку нет точных данных о доходах и расходах, 

связанных с использованием земельного  участка. 

 
4.4. Определение рыночной стоимости земельного  участка сравнительным подходом 

В рамках сравнительного подхода применяются:  
метод сравнения продаж,  
метод выделения,  
метод распределения.    

 
Метод распределения 
Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 
Условия применения метода-наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 
недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя 
оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается 
использование цен предложения (спроса); 
наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости 
единого объекта недвижимости; 
соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 
 Метод распределения не применяется, так как нет данных о наиболее вероятной доле 

земельных участков в рыночной стоимости аналогов.  

 
Метод выделения 
 Метод выделения определяет рыночную стоимость собственно земельного участка как 
разницу между рыночной стоимостью всего объекта недвижимости, т.е. земельного участка с 
улучшениями и восстановительной стоимостью улучшений за вычетом их износа. Данный 
метод расчета стоимости земельного участка основывается на технике остатка для земли.  
При осуществлении всех расчетов необходимо учитывать временные факторы, инфляционные 
процессы, а также привести стоимость всех затрат на дату проведения оценки. 
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Метод выделения  не используется в определении рыночной стоимости земельного 

участка, так как  нет точных данных об улучшениях сопоставимых объектов 

недвижимости.  

 
Метод сравнения продаж 
Метод используется для оценки земельных участков, занятых строениями и сооружениями 
(далее – застроенных участков), и земельных участков, не занятых строениями и 
сооружениями (далее – незастроенных земельных участков). Условие применения метода — 
наличие информации о ценах сделок с незастроенными земельными участками, являющимися 
аналогами оцениваемого. При отсутствии достоверной информации о ценах сделок с 
земельными участками допускается использование цен предложений (спроса). 
Метод предполагает следующую последовательность действий: 
 выбор основных факторов стоимости земельного участка; 
 определение цен продаж земельных участков - аналогов; 
 определение характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного 
участка по каждому из выбранных факторов стоимости; 
 определение корректировок цен аналогов, исходя из характера и степени отличий каждого 
аналога от земельного участка; 
 корректировка цен каждого аналога, сглаживающая отличия от оцениваемого земельного 
участка; 
 обоснование и расчет стоимости земельного участка как средневзвешенного значения 
скорректированных цен аналогов. 
 В качестве наиболее важных факторов стоимости земельного участка, как правило, 
выступают: 
 местоположение и окружение; 
 целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок; 
 физические характеристики: рельеф, размер, форма и др.; 
 транспортная доступность; 
 доступная инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей, условия 
подключения к ним и т.п.). 
 Подбор аналогов земельного участка должен обеспечивать достоверность отчета об 
оценке рыночной стоимости земельного участка как документа, содержащего сведения 
доказательственного значения.  
 Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка 
устанавливается в разрезе факторов стоимости путем прямого сопоставления каждого аналога 
с объектом оценки. 
 При корректировке цен аналогов, в том числе, учитываются: 
 условия финансирования сделок с аналогом (соотношение собственных и заемных 
средств, условия предоставления заемных средств); 
 условия платежа при совершении сделок с аналогом (платеж денежными средствами; 
расчет векселями; взаимозачеты; бартер и т.п.); 
 обстоятельства совершения сделки с аналогом (был ли земельный участок представлен 
на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, 
продажа в условиях банкротства и т.п.); 
 время, прошедшее с даты заключения сделки с аналогом. 
 Корректировки цен аналогов по факторам стоимости могут быть определены как для 
цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр) так и для цены аналога 
в целом. Корректировки цен по факторам стоимости могут рассчитываться в абсолютном или 
процентном выражении. 
 Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 
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 прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только 
по одному фактору стоимости и определением на базе полученной таким образом 
информации корректировки по данному фактору стоимости; 
 сопоставление дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному 
фактору стоимости и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по 
данному фактору стоимости; 
 корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением фактора стоимости 
и изменением цен аналогов и определения уравнения связи между значением фактора 
стоимости и величиной рыночной стоимости земельного участка; 
 оценкой затрат, связанных с изменением характеристики фактора стоимости, по 
которому аналог отличается от объекта оценки; 
 экспертным определением корректировок цен аналогов. 
В случае если объект оценки имеет относительно лучшие характеристики, то цена объекта 
аналога корректируется в сторону повышения и наоборот. 
По факторам стоимости, один из которых является определяющим корректировки цен 
аналогов, вносятся последовательно: сначала цена аналога корректируется по определяющему 
фактору, затем в скорректированную по определяющему фактору цену аналога вносится 
корректировка по зависимому фактору. 
По факторам стоимости, между которыми нет зависимости, корректировка в цену объекта 
аналога вносится путем расчета суммарной корректировки в абсолютном или процентном 
выражении. 
При правильном определении и внесении корректировок сглаженные цены аналогов должны, 
как правило, быть близки друг к другу. В случае значительных различий скорректированных 
цен аналогов целесообразно выбрать: другие аналоги; факторы стоимости, выбранные для 
сравнения; значения корректировок. 
 Порядок корректировки цен продажи аналогов объекта оценки: 
 в первую очередь производятся корректировки, относящиеся к условиям сделки и 
состоянию рынка, которые проводятся путем применения каждой последующей 
корректировки к предыдущему результату; 
 во вторую очередь производятся корректировки, относящиеся непосредственно к 
объекту оценки, которые производятся путем применения указанных корректировок к 
результату, полученному после корректировки на условия рынка, в любом порядке. 
По результатам внесения корректировок проводится анализ цен и определяется рыночная 
стоимость оцениваемого земельного участка. 
Математическую модель оценки объекта недвижимости с использованием метода рыночных 
сравнений может быть представлена в виде следующей формулы: 

 

 
 

           Формула.(1) 
 

         

                      

где  k – количество аналогов,  
Сo – оценка рыночной стоимости объекта оценки,  
Coi – оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i–го 
аналога 
Wi – вклад  i-го аналога в стоимость объекта оценки  
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Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i–го 
аналога может быть записана следующим образом: 

 
 
                         Формула (2) 
 

где Цi  – цена i-го аналога,  
n – количество ценообразующих факторов,  
Δцij – корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору.  

Корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору оценивается по вкладу этого
фактора  в стоимость объекта оценки. Оценка по вкладу основана на том, сколько рынок заплатит
за присутствие того или иного фактора в объекте.  

 
ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ  ВНЕСЕНИЯ  ПОПРАВОК 
Одно  из  преимуществ  положительных  и  отрицательных  рублевых  поправок  состоит  в  том,  
что  неважно,  в  какой  последовательности  они  вносятся.  Результат  всегда  будет  тем  же  
самым. 
Когда  вносятся  процентные  поправки,  их  последовательность  скажется  на  результате,  и  
поэтому  в  этом  случае  она  важна. 
Финансовые  условия.  Эта  поправка  конвертирует   цену  сделки  сопоставимого  объекта  в  
ее  денежный  эквивалент  или  модифицирует  ее  для  увязки  с  условиями  финансирования  
оцениваемой  недвижимости 
Условия  продажи.  Они  отражают  разницу  между  фактической  ценой  продажи  
сопоставимой  недвижимости  и  ее  вероятной ценой  продажи  в  том  случае,  если  бы  эта  
сделка  между  независимыми,  никак  не  связанными  друг  с  другом  сторонами,  имела  бы  
место  в  текущий  момент. 
Рыночные  условия.  Поправка  для  учета  изменений  рынка  со  времени  сопоставимой  
продажи  и  до   даты  оценки. 
Местоположение.  Местоположение квартиры является  важным  фактором,  определяющим  его  
стоимость.  Учет  любого  различия  в  стоимости  из-за  местоположения  сопоставимой  
продажи  и  оцениваемого  объекта  требует  внесения  поправки. Поправки вносятся на 
основании данных объявлений из газет «ВДВ» и «Из рук в руки». 
Физические  характеристики.  Часто  требуется  больше  одной  поправки  для  учета  различий  
в  физических  характеристиках.  
Независимо  от  того,  какая  поправка  выбрана  первой,  она  умножается  на  цену  продажи  
сопоставимой  продажи  для  получения   цены,  скорректированной  по  данной  характеристике.  
Следующая  поправка  умножается  на  первую  скорректированную  цену,  а  не  на  
первоначальную  указанную.  Эта  последовательность  действий  продолжается  до  тех  пор,  
пока  не  будут  внесены   все  поправки. 
Классификация и суть поправок8.  
Классификация вводимых поправок основана на учете разных способов расчета и внесения 
корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и сопоставимым 
аналогом, что отражено ниже на рисунке.  

                                                 
8 Информационный бизнес-портал www. market-pages.ru 
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Процентные поправки вносятся путем умножения цены продажи объекта аналога или его 
единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта 
аналога и оцениваемо го объекта. Если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к 
цене последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже – понижающий коэффициент.  
К процентным поправкам можно отнести, например, поправки на местоположение, износ, время 
продажи.  
Стоимостные поправки:  
а) денежные поправки, вносимые к единице сравнения (1 га,  единица плотности, 1 сотка), 
изменяют цену проданного объекта аналога на определенную сумму, в которую оценивается 
различие в характеристиках объекта аналога и оцениваемого объекта. Поправка вносится 
положительная, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, если хуже, применяется 
отрицательная поправка.  
К денежным поправкам, вносимым к единице сравнения, можно отнести поправки на 
качественные характеристики, а также поправки, рассчитанные статистическими методами;  
б) денежные поправки, вносимые к цене проданного объекта аналога в целом, изменяют ее на 
определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта аналога и 
оцениваемого объекта.  
К денежным поправкам, вносимым к цене проданного объекта аналога в целом, следует отнести 
поправки на наличие или отсутствие дополнительных улучшений (складских пристроек, стоянок 
автотранспорта и пр.).  
 
Виды и величины корректировок смотреть - анализ рынка-ценообразующие факторы. 

 
Исходя  из  аналогов  продаж,  ведем  расчет  имущества,  считая,  что  идет  целевая  продажа.   
Расчет стоимости земельного участка.  Категория земель: земли населенных пунктов. Вид 
разрешенного использования: под размещение административного здания. Общая площадь 1630 
кв.м.. Кадастровый номер 50:11:0010401:103. Адрес (местоположение): Московская область, 
г.Красногорск, Ильинский тупик, д.9, а так же виды корректировок и их характеристика 
представлены в таблице 31. 
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а 

К
ор

ре
кт

ир
ов

ки
: 

  
0%

 
0%

 
0%

 
С

ко
рр

ек
ти
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ая
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ос

ть
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си
м
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ьн

ы
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ре
кт
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ан
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хо
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о 
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а 
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ы
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ни

ем
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ор

ре
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ов

ан
но
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це
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 с

хо
дн

ог
о 

об
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кт
а 
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0%
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Р
ы

но
чн

ая
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то
им

ос
ть
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в.

 м
ет
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, р
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. 
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Р
ы

но
чн

ая
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то
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ос
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 з
ем
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ьн
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о 

уч
ас

тк
а,
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 о
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аз
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ы
н
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н
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то
и

м
ос
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 з
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ел

ьн
ог

о 
уч

ас
тк
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 к

ат
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ор
и

я
 з

ем
ел
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 з

ем
л

и
 н

ас
ел

ен
н

ы
х 

п
ун

к
то

в
, в

и
д 

р
аз

р
еш

ен
н

ог
о 

и
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ол
ьз

ов
ан

и
я

: 
п

од
 р

аз
м

ещ
ен

и
е 

ад
м

и
н

и
ст

р
ат

и
в

н
ог

о 
зд

ан
и

я,
 о

бщ
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 п
л

ощ
ад

ь 
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30
 к

в
.м

, к
ад

ас
тр

ов
ы

й
 н

ом
ер
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11
:0

01
04

01
:1

03
, а

др
ес

 (
м
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то

п
ол

ож
ен

и
е)
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М

ос
к

ов
ск

ая
 о

бл
ас

ть
, г

.К
р

ас
н

ог
ор

ск
, И

л
ьи

н
ск

и
й

 т
уп

и
к

, д
.9

, о
п

р
ед

ел
ен

н
ая

 м
ет

од
ом

 с
р

ав
н

ен
и

я
 п

р
од

аж
 с

ос
та

в
л

я
ет
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 8
11

 0
00

  (
 П

я
тн

ад
ц

ат
ь 

м
и

л
л

и
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ов
 в

ос
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 о
ди

н
н

ад
ц

ат
ь 

ты
ся

ч
) 

р
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л
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 4
.5

. О
п

р
ед

ел
ен

и
е 

р
ы

н
оч

н
ой

 с
то

и
м

ос
ти

 у
л

уч
ш

ен
и

я
 с

р
ав

н
и

те
л

ьн
ы

м
 п

од
хо

до
м

 
 В

и
д
ы

 и
 в

ел
и

ч
и

н
ы

 к
о
р
р
ек

т
и

р
о
в
о
к

 с
м

о
т

р
ет

ь
 -

 а
н

а
л

и
з 

р
ы

н
к

а
-ц

ен
о
о
б
р
а
зу

ю
щ

и
е 

ф
а
к

т
о
р

ы
. 

И
сх

од
я 

 и
з 

 а
на

ло
го

в 
 п

ро
да

ж
,  

ве
де

м
  р

ас
че

т 
 и

м
ущ

ес
тв

а,
  с

чи
та

я,
  ч

то
  и

де
т 

 ц
ел

ев
ая

  п
ро

да
ж

а.
   

 Т
аб

ли
ца

 3
2.

 О
п

р
ед

ел
ен

и
е 

р
ы

н
оч

н
ой

 с
то

и
м

ос
ти

 з
да

н
и

я 
4-

эт
аж

н
ое

 к
и

р
п

и
ч

н
ое

, 
п

л
ощ

ад
ь 

за
ст

р
ой

к
и

 4
26

,2
 к

в
.м

., 
и

н
в

.№
40

19
, 

л
и

т.
А

, 
об

ъ
ек

т 
№

 
21

, 
к

ад
ас

тр
ов

ы
й

 
н

ом
ер

 
50

:1
1:

01
:0

06
79

:2
1,

 
ад

р
ес

 
(м

ес
то

п
ол

ож
ен

и
е)

: 
М

ос
к

ов
ск

ая
 

об
л

ас
ть

, 
г.

К
р

ас
н

ог
ор

ск
, 

И
л

ьи
н

ск
и

й
 

ту
п

и
к

, 
д.

9 
м

ет
од

ом
 с

р
ав

н
ен

и
я

 п
р

од
аж

. 
  Х

ар
ак

те
р

и
ст

и
к

и
  о

бъ
ек

та
 

  
О

ц
ен

и
в

ае
м

ы
й

 о
бъ

ек
т 

О
бъ

ек
ты

 с
р

ав
н

ен
и

я 
1 

 о
бъ

ек
т 

3 
 о

бъ
ек

т 
4 

 о
бъ

ек
т 

Т
ип

 о
бъ

ек
та

 
оф

ис
ны

е 
зд

ан
ие

 
зд

ан
ие

 с
во

бо
дн

ог
о 

на
зн

ач
ен

ия
 

оф
ис

но
е 

зд
ан

ие
 

зд
ан

ие
 с

во
бо

дн
ог

о 
на

зн
ач

ен
ия

 

А
др

ес
 м

ес
то

по
ло

ж
ен

ия
 

М
ос

ко
вс

ка
я 

об
ла

ст
ь,

 
г.

К
ра

сн
ог

ор
ск

, И
ль

ин
ск

ий
 

ту
пи

к,
 д

.9
  

М
ос

ко
вс

ка
я 

об
ла

ст
ь,

 О
ди

нц
ов

о,
 

м
кр

. 7
-й

, у
л.

 1
-я

 В
ок

за
ль

на
я,

 4
5 

М
ос

ко
вс

ка
я 

об
ла

ст
ь,

 Х
им

ки
, 

м
кр

. С
та

ры
е 

Х
им

ки
, 

С
па

рт
ак

ов
ск

ая
 у

л.
, 3

/8
 

М
ос

ко
вс

ка
я 

об
ла

ст
ь,

 Х
им

ки
, 

м
кр

. С
хо

дн
я,

 у
л.

 М
ик

оя
на

, 2
5к

4 

К
он

та
кт

на
я 

ин
ф

ор
м

ац
ия

 
  

ht
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//

od
in
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ci

an
.r
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/c

om
m
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ci
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/2
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/ 
ht
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//
kh

im
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n.
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al

e/
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m
m
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ci
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/ 
ht
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kh
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ia

n.
ru
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al

e/
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m
m

er
ci

al
/2
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Ц

ен
а 

пр
ед

ло
ж

ен
ия

 н
а 

ры
нк

е,
 р
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., 
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ет
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 з
ем

ел
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ог
о 

уч
ас

тк
а 

  
19

00
00

00
0 
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55

20
00
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00
00

00
 

П
ло

щ
ад

ь 
зд

ан
ия

, к
в.

м
. 

2 
43

4,
8 

48
57

 
14

36
 

18
14

 
Ц

ен
а 

1 
кв

.м
./р

уб
  

  
39

11
9 

37
97

8 
54

57
6 

Ц
ен

а 
1 

кв
.м

./р
уб

 б
ез

 з
ем

ли
 (

-2
5%

) 
  

29
33

9 
28

48
4 

40
93
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О

б
о

сн
о

ва
н
и

е 
к
о

р
р

ек
т

и
р

о
вк

и
: 

С
р

ед
н
ее

 з
н
а

ч
ен

и
е 

д
о

ли
  

ст
о

и
м

о
ст

и
 з

ем
ли

 в
 с

т
о

и
м

о
ст

и
 е

д
и

н
о

го
 о

б
ъ

ек
т

а
 н

ед
ви

ж
и

м
о
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и
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 2

5
%
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 с

о
гл

а
сн

о
 т

а
б

л.
3

0
 о

т
ч
ет

а
 

В
ре

м
я 

 п
ро

да
ж

и 
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нт
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рь
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01
9г

. 
се

нт
яб

рь
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01
9г
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. 
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рь
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К
ор

ре
кт
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ов

ки
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С

ко
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У
сл
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а 
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 т
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м
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м
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К
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кт

ир
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0,
3%
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о
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н
и
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к
о

р
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о
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и
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К
о

р
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р
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н
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р
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а
к
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р
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к
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о
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н
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С

м
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т
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б
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о
т
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ре

ст
но

ст
и 

об
ла

ст
но

го
 ц

ен
тр

а 

К
ор

ре
кт

ир
ов

ки
: 

  
0,

00
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Ч
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ел
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К
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О
б

о
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о
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н
и
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к
о

р
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и
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и
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К
о

р
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и
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ир

ов
ки

: 
  

0%
 

0%
 

-1
4%

 
О

б
о

сн
о

ва
н
и

е 
к
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31

7 
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Э
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ж
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л 
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м

.  
- 
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2 
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м
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э.
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 к
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9 
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ов
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да

ни
е 
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ее
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да
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ль
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е 
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ре
кт

ир
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ос
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щ
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м
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0 
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0 

К
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о
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ва

н
и
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к
о
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и
р

о
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и
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С
о
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а
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о

 т
а

б
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ц
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1
8

 о
т

ч
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а
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о
р
р
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т

и
р
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н
а
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о
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а
ви
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д
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н
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рр
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б.
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пи
ч)

 
ка

пи
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4.6.Обоснование отказа от затратного подхода при определении рыночной 

стоимости улучшения 
Необходимо учитывать, что во многих случаях затратный подход в оценке недвижимости 
не отражает рыночную стоимость, так как затраты инвестора не всегда создают рыночную 
стоимость из-за разницы в издержках на воссоздание сопоставимых объектов, и, напротив 
создаваемая стоимость не всегда бывает адекватной понесенным затратам.Затратный 
подход нецелесообразно использовать, если здание старое, либо представляет наиболее 
эффективный вид использования участка как незастроенного. В таком случае оценщику 
сложно достоверно оценить физический, функциональный и внешний износ старения, что 
и есть в нашем случае. 

 
4.7 Определение рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом 

Оценка недвижимости по ее доходности представляет собой процедуру оценки стоимости 
исходя из ожидания покупателя-инвестора, ориентирующегося на будущие блага от ее 
использования и их текущее выражение в определенной денежной сумме. Другим 
положением оценки по доходности является принцип замещения, согласно которому 
потенциальный инвестор не заплатит за недвижимость больше, чем затраты на 
приобретение другой недвижимости, способной приносить аналогичный доход. 
Таким образам, настоящий подход подразумевает, что цена помещений, на дату оценки, 
есть текущая стоимость чистых доходов, которые могут быть получены владельцем в 
течение будущих лет после сдачи помещения в аренду. 
Процесс расчета стоимости доходным подходом состоит из трех этапов: 
 сбор и анализ достоверной рыночной информации по величинам арендных ставок, 
условиям аренды, величинам операционных расходов, уровням риска инвестиций и т.д.; 
 прогнозирование денежных потоков, которые собственность, вероятно, будет 
генерировать в будущие периоды; 
 пересчет будущих денежных потоков в настоящую стоимость подходами 
капитализации. 
Для оценки стоимости доходной недвижимости применяют технику капитализации или 
дисконтирования. 
Метод капитализации доходов позволяет на основании данных о доходе и ставке 
капитализации на момент оценки или перспективу сделать вывод о стоимости объекта. 
Техника дисконтирования применяется для приведения потока доходов и затрат, 
распределенных во времени, к одному моменту для получения текущей стоимости 
денежного потока как стоимости приносящего доход объекта. 
 

4.7.1 Определение рыночной стоимости методом дисконтирования денежных 
потоков 

Оценка недвижимости по ее доходности представляет собой процедуру оценки стоимости 
исходя из ожидания покупателя-инвестора, ориентирующегося на будущие блага от ее 
использования и их текущее выражение в определенной денежной сумме. Другим 
положением оценки по доходности является принцип замещения, согласно которому 
потенциальный инвестор не заплатит за недвижимость больше, чем затраты на 
приобретение другой недвижимости, способной приносить аналогичный доход. 
Таким образам, настоящий подход подразумевает, что цена помещений, на дату оценки, 
есть текущая стоимость чистых доходов, которые могут быть получены владельцем в 
течение будущих лет после сдачи помещения в аренду. 
Процесс расчета стоимости доходным подходом состоит из трех этапов: 
 сбор и анализ достоверной рыночной информации по величинам арендных ставок, 
условиям аренды, величинам операционных расходов, уровням риска инвестиций и т.д.; 
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 прогнозирование денежных потоков, которые собственность, вероятно, будет 
генерировать в будущие периоды; 
 пересчет будущих денежных потоков в настоящую стоимость подходами 
капитализации. 
Для оценки стоимости доходной недвижимости применяют технику капитализации или 
дисконтирования. 
Метод капитализации доходов позволяет на основании данных о доходе и ставке 
капитализации на момент оценки или перспективу сделать вывод о стоимости объекта. 
Техника дисконтирования применяется для приведения потока доходов и затрат, 
распределенных во времени, к одному моменту для получения текущей стоимости 
денежного потока как стоимости приносящего доход объекта. 
В данном конкретном случае мы использовали метод прямой капитализации. 
 

 
4.7.2. Определение рыночной стоимости методом капитализации 

Доходный подход позволяет провести прямую оценку стоимости предприятия, в 
зависимости от ожидаемых в будущем доходов.  
Он предусматривает: 
 анализ и прогнозирование валовых доходов; 
 анализ и прогнозирование расходов; 
 анализ и прогнозирование инвестиций; 
 расчет денежного потока за один год; 
 выбор ставки капитализации; 
 расчет текущей стоимости будущих денежных потоков. 
Движение денежных средств 
Движение денежных средств для объектов недвижимости имеет четыре уровня дохода.  
 
Первый (наивысший) уровень – это потенциальный валовой доход, который 
предполагает, что все полезные площади объекта арендованы на целый год. 
Для  того  чтобы  определить  реальную  рыночную  арендную  ставку  для  объекта 
оценки  и  проистекающий  из  нее  валовой  доход, оценщиком проведен анализ рынка 
арендных плат торговых помещений в г.Тамбове Тамбовской области. 
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Второй уровень - действительный валовой доход рассчитывается путем вычета потерь от 
недозагрузки площадей и недосбора арендной платы. 
Допуск на недозагруженность  – в целях настоящей оценки Допуск недозагрузка всех 
аренднопригодных площадей оцениваемых объектов принята согласно  исследованиям приведенным 
в справочнике оценщика недвижимости, авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 
2018г., «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», стр.48, табл.8 
Таблица 34. Значения процента недозагрузки на неактивном рынке при сдаче в аренду 

 
В расчетах принимаем среднее значение процента недозагрузки для офисно-торговых объектов в 
размере 19.8%. 
Третий уровень – чистый операционный доход показывает величину реально полученного дохода за 
вычетом текущих операционных расходов, которые складываются из следующих расходов. 
К постоянным операционным расходам относят расходы, которые не зависят от степени загрузки 
объекта. Обычно это налоги на недвижимость, некоторые эксплуатационные расходы, страховка 
объекта, а также резервы. 
Переменные операционные расходы зависят от загрузки площадей и включают расходы на 
пожарную охрану и обеспечение безопасности, расходы на управление и т.д. 
В нашем случае совокупные операционные расходы определяются в процентном отношении к 
действительному валовому доходу. Согласно исследованиям приведенным в справочнике оценщика 
недвижимости, авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2018г., «Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов», стр.49, табл.13 расходы на содержание составляют: 
Таблица 35. Значения расходов на содержание объекта в процентах от потенциального валового 
дохода 

 
Диапазон доверительного интервала совокупных операционных расходов для универсальных 
офисно-торговых объектов составляет от 17% - 18,8%, от ПВД, среднее значение 17,9% от ПВД. 

 

В наших расчетах принято, что собственник получает доходы от сдачи в аренду в конце каждого 
месяца. Таким образом, дисконтирование денежных потоков произведено по следующей формуле: 

Формула (1) где: 

РV - текущая стоимость будущих доходов; 
ЧВД – чистый валовой доход, руб.  
r - ставка капитализации, %; 
 

r

ЧВД
PV 
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Четвертый уровень – определение ставки капитализации 
Коэффициент капитализации – это параметр, преобразующий чистый доход в стоимость объекта. 
При этом учитывается как сама чистая прибыль, получаемая от эксплуатации оцениваемого объекта, 
так и возмещение основного капитала, затраченного на приобретение объекта. Коэффициент 
капитализации, учитывающий эти две составляющие, называется общим коэффициентом 
капитализации или ставкой капитализации чистого дохода. При этом чистый доход, используемый 
для капитализации, определяется за определенный период, как правило, за год. Таким образом, 
общий коэффициент капитализации, (или полная ставка капитализации) выражает зависимость 
между годовой величиной чистого дохода, получаемого в результате эксплуатации объекта, и его 
рыночной стоимостью. 
Выбор коэффициента капитализации является одним из ключевых моментов оценки.  
Согласно исследованиям приведенным в справочнике оценщика недвижимости, авторы Лейфер Л.А., 
Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2018г., «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
объектов», стр.96, табл.48,  диапазон доходности на не активном рынке составляет: 
Таблица 36. Диапазон доходности на неактивном рынке (коллективное мнение сотрудников 
банка) 

 
по мнению сотрудников банка для универсальных офисно-торговых объектов составляет от 11,6% - 
13,8%, среднее значение 12,7% . В расчетах принято среднее значение ставки капитализации в 
размере 12,7%. 

 
    Результаты расчеты рыночной стоимости оцениваемого объекта представлены в таблице 27. 

 
Таблица 37. Определение рыночной стоимости объекта оценки методом прямой капитализации 

номер 
строки 

Описание последовательности этапов доходного подхода Итого 

стр.1 Арендопригодная площадь (100% основной площади) помещений, кв.м. 2 434,8 
стр.2 Арендная ставка в руб. за 1 кв. м основных помещений в год  5 280 
стр.3 Потенциальный валовый доход руб., стр.1*стр.2 12 855 744 
стр.4 Допуск на недозагрузку площадей 19,8% 
стр.5 Действительный валовый доход, руб.,стр.3*(1-стр.4/100%) 10 310 307 
стр.6 Операционные расходы: 17,9%*ПВД 2 305 035 
стр.7 Чистый операционный доход, руб., стр.5-стр.6 8 005 272 
стр.8 Ставка капитализации 12,7% 
стр.9 Рыночная стоимость ЕОН  на дату оценки, руб. c  НДС, стр.7/стр.8 63 034 000 

 
Рыночная стоимость земельного участка, руб. 15811000 

 
Рыночная стоимость улучшения, руб.с НДС 47 223 000 
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Таким образом, рыночная стоимость объектов оценки определенная доходным 
подходом составляет на дату оценки:  

63 034 000руб. (Шестьдесят три миллиона тридцать четыре тысячи) рублей с 
НДС, в том числе: 

 

Наименование объекта оценки 

Рыночная 
стоимость 

объекта оценки,  
руб. с НДС 
округленно 

Здание 4-этажное кирпичное, площадь застройки 426,2 кв.м., инв.№4019, лит.А, объект № 
21. Кадастровый номер 50:11:01:00679:21. Адрес (местоположение): Московская область, 
г.Красногорск, Ильинский тупик, д.9. 

47 233 000 

Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Вид разрешенного 
использования: под размещение административного здания. Общая площадь 1630 кв.м.. 
Кадастровый номер 50:11:0010401:103. Адрес (местоположение): Московская область, 
г.Красногорск, Ильинский тупик, д.9. 

15 811 000 

ИТОГО: 63 034 000 
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СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 
 
Описанными выше различными методами в рамках сравнительного и затратного и доходного 
подходов, оценщику удалось найти два ориентира рыночной стоимости оцениваемого имущества. 
Окончательное, итоговое суждение о стоимости имущества выносится Оценщиком на основе анализа 
полученных ориентиров стоимости оцениваемого имущества, полученных в рамках классических 
подходов к оценке. Для согласования результатов необходимо определить веса, в соответствии с 
которыми отдельные, ранее полученные ориентиры, сформируют итоговую рыночную стоимость 
имущества. Для определения весов различных подходов используем три приведенных ниже 
критерия, которыми будем описывать те или иные преимущества или недостатки примененного 
метода расчета с учетом особенностей настоящей оценки. Подробное обсуждение такого подхода к 
процедуре согласования опубликовано А. Шаскольским на секции по оценке имущества, работавшей 
в рамках VIII Международном ежегодном конгрессе “СЕРЕАН” 15 – 19 октября 2002г. 
Для расчета весов использованных методов проделаем следующие вычисления:  
 построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу три вида баллов в 
соответствии с тремя  критериями; 
 найдем сумму баллов каждого подхода; 
 найдем сумму баллов всех используемых подходов; 
 по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных 
подходов найдем расчетный вес подхода в процентах; 
 на основе весов рассчитаем согласованную стоимость оцениваемого имущества путем 
умножения полученного с помощью данного подхода ориентира стоимости на вес подхода, 
рассчитанный в целях согласования стоимостей. 

 
Таблица 28. Определение весов для согласования результатов 

Критерий 

Подходы 

Затратный  Доходный 
Сравнител

ьный  
Баллы 

Способность подхода учитывать структуру ценообразующих 
факторов, специфичных для объекта 

0 5 5 

Достоверность и достаточность информации, на основе которой 
проводились анализ и расчеты 

0 5 5 

Способность подхода отразить мотивацию, действительные 
намерения типичного инвестора/продавца 

0 5 5 

Итого суммы баллов 0 15 15 

Подход применялся нет нет да 

Сумма баллов 30 

Вес подхода округленно, % 0 50 50 

Результаты согласования представлены в таблице29. 

Раздел 

5 
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Материалы фотофиксации 
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