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Исполнитель: 
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19 июня 2020 года 

 

 

Москва-2020 

user1086
Штамп



 
2 

 

 

 

46/2020 

 

 

Сопроводительное письмо. 

Генеральному директору 

ООО «УК «Финансовая основа»  

Д.У. ЗПИФ недвижимости «Торговые ряды Лобня» 

Господину Доманову А.Ю. 

Уважаемый Алексей Юрьевич! 

В соответствии Дополнительным соглашением №5 от 01 июня 2020 г. к долгосрочному 

Договору №ДО-ЛОБ-1710/18-2 об оказании консультационных услуг по оценке справедливой 

стоимости имущества, составляющего Закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости 

«Торговые ряды Лобня» под управлением Общества с ограниченной ответственностью 

«Управляющая компания «Финансовая основа» от 17 октября 2018 г., заключенному между 

Индивидуальным предпринимателем Шелухиным Романом Александровичем и Обществом с 

ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Финансовая основа» Д.У. ЗПИФ 

недвижимости «Торговые ряды Лобня», имеющим лицензию Банка России от 20 сентября 2017 

года №21-000-1-01010 на осуществление деятельности по управлению инвестиционными 

фондами, паевыми инвестиционными фондами и негосударственными пенсионными фондами, в 

лице Генерального директора Доманова Алексея Юрьевича, действующего на основании Устава, 

Индивидуальный предприниматель Шелухин Роман Александрович произвел оценку 

справедливой стоимости следующего недвижимого имущества: 

- Нежилое помещение №2, назначение: нежилое, площадь 1 675,1 кв. м, этаж: подвал, этаж №1, 

кадастровый номер: 50:41:0020504:873, расположенное по адресу: Московская область, г. Лобня, 

ул. Ленина, д. 67. 

Оценка произведена на основании Задания на оценку, предоставленных фотографий и 

документации, консультаций с представителем Заказчика, а также анализа данных и обобщения 

результатов, установленных в процессе оценки. 

Отчет выполнен в соответствии с: 

- Федеральным законом РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 

29.07.1998 г. №135-ФЗ (в действующей редакции); 

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

оценки (ФСО №1)», утвержденным приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297; 

- Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденным 

приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 

- Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденным 

приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299; 

- Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденным приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611; 



 
3 

 

 

 

46/2020 

 

 

- Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости», введенным в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина 

России от 28.12.2015 г. N 217н; 

- Правилами и стандартами НП «АРМО». 

Характеристики Объекта оценки приведены в направляемом Вам отчете об оценке. 

Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 

сторонам. 

Справедливая стоимость Объекта оценки в соответствии с Международными стандартами 

финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» по состоянию на 19 июня 

2020 года составляет: 

Объект оценки 

Величина стои-

мости с учетом 

НДС, руб. 

В том 

числе 

НДС, руб. 

Величина стои-

мости без учета 

НДС, руб. 

Нежилое помещение №2, назначение: нежилое, 

площадь 1 675,1 кв. м, этаж: подвал, этаж №1, 

кадастровый номер: 50:41:0020504:873, расположенное 

по адресу: Московская область, г. Лобня, ул. Ленина, д. 67 

94 452 189 15 742 032 78 710 157 

 

 

С уважением,  

Оценщик I категории  

Индивидуальный предприниматель Шелухин Р.А. 

  

  

 19.06.2020 г. 
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1. Обязательные требования к отчету. 

1.1. Основные факты и выводы. 

Таблица №1 

Общая информация, иденти-

фицирующая объект оценки 

Нежилое помещение №2, назначение: нежилое, площадь 

1 675,1 кв. м, этаж: подвал, этаж №1, кадастровый номер: 

50:41:0020504:873, расположенное по адресу: 

Московская область, г. Лобня, ул. Ленина, д. 67 

Основание для проведения 

Оценщиком оценки 

Объекта оценки 

Дополнительное соглашение №5 от 01 июня 2020 г. к дол-

госрочному Договору №ДО-ЛОБ-1710/18-2 об оказании 

консультационных услуг по оценке справедливой стоимости 

имущества, составляющего Закрытый паевой инвестиционный 

фонд недвижимости «Торговые ряды Лобня» под управлением 

Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая 

компания «Финансовая основа» от 17 октября 2018 г., 

заключенному между Индивидуальным предпринимателем 

Шелухиным Романом Александровичем и Обществом с 

ограниченной ответственностью «Управляющая компания 

«Финансовая основа» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Торговые 

ряды Лобня», имеющим лицензию Банка России от 20 

сентября 2017 года №21-000-1-01010 на осуществление 

деятельности по управлению инвестиционными фондами, 

паевыми инвестиционными фондами и негосударственными 

пенсионными фондами, в лице Генерального директора 

Доманова Алексея Юрьевича 

Результаты оценки, полу-

ченные при применении 

различных подходов 

Затратный подход Обоснованно не применялся 

Сравнительный подход 94 452 189 руб. 

Доходный подход Обоснованно не применялся 

Итоговая величина 

справедливой стоимости 

объекта оценки 

94 452 189 руб. 
(Девяносто четыре миллиона четыреста пятьдесят две тысячи сто восемьдесят девять руб.) 

Дата составления отчета 19 июня 2020 года 

Порядковый номер отчета В системе нумерации Оценщика Отчет имеет №46/2020 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости 

Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта 

оценки, определенная в отчете, за исключением кадастровой 

стоимости, является рекомендуемой для целей определения 

начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения 

сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за 

исключением случаев, предусмотренных законодательством 

Российской Федерации. 

Полученные в результате исследований Оценщиком выводы 

о стоимости объекта оценки могут использоваться только 

Заказчиком в соответствии с предполагаемым 

использованием результатов оценки. 

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение 

Оценщика относительно величины стоимости Объекта 

оценки и не является гарантией того, что какая-либо сделка 

с Объектом оценки будет проведена по указанной стоимости 

Источник: данные и расчеты Исполнителя 
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1.2. Задание на оценку. 

Таблица №2 

Объект оценки 

Нежилое помещение №2, назначение: нежилое, площадь 

1 675,1 кв. м, этаж: подвал, этаж №1, кадастровый номер: 

50:41:0020504:873, расположенное по адресу: 

Московская область, г. Лобня, ул. Ленина, д. 67 

Состав объекта оценки с ука-

занием сведений, достаточных 

для идентификации каждой из 

его частей (при наличии) 

Приведен в разделе 4.1. настоящего Отчета 

Характеристики объекта оцен-

ки и его оцениваемых частей 

или ссылки на доступные для 

оценщика документы, содер-

жащие такие характеристики 

Приведены в разделе 4.1. настоящего Отчета 

Права на объект оценки, 

учитываемые при определении 

стоимости объекта оценки 

Право общей долевой собственности1 

Права, учитываемые при оцен-

ке объекта оценки, ограниче-

ния (обременения) этих прав, 

в том числе в отношении каж-

дой из частей объекта оценки 

Право общей долевой собственности. Владельцы инвести-

ционных паев – ЗПИФ недвижимости «Торговые ряды 

Лобня», данные о которых устанавливаются на основании 

данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в 

реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо 

владельцев инвестиционных паев 

Ограничения (обременения) права: 

- доверительное управление 

Цель оценки 

Определение справедливой стоимости объектов оценки, 

предусмотренной действующими нормативными правовыми 

актами федерального органа исполнительной власти по рынку 

ценных бумаг и для принятия управленческих решений 

Предполагаемое использование 

результатов оценки и 

связанные с этим ограничения 

Результаты оценки могут быть использованы для целей, 

предусмотренных ст. 37 Федерального закона «Об инвести-

ционных фондах» от 29.11.2001 г. № 156-ФЗ, Правилами 

доверительного управления Фондом и иными нормативно-

правовыми актами; для принятия управленческих решений 

- результаты оценки не могут быть использованы в иных целях; 

- от Оценщика / Исполнителя не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным 

способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда 

Вид стоимости2 Справедливая стоимость 

 
1 Содержание права собственности раскрывает ст. 209 Гражданского Кодекса РФ, в которой говорится, что 

«собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по 

своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие за-

кону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество 

в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения 

имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом». 
2 Согласно Международным стандартам финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости»: 

Справедливая стоимость - это цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче 

обязательства в условиях операции, осуществляемой на организованном рынке, между участниками рынка на дату 

оценки. 
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Форма отчета Письменная 

Дата оценки3 19 июня 2020 года 

Срок проведения оценки По 19 июня 2020 года 

Допущения и ограничения, 

на которых должна осно-

вываться оценка 

• В своих действиях Исполнитель и оценщик поступают как 

независимые лица. Размер вознаграждения Исполнителя и 

размер оплаты оценщику за проведение оценки ни в какой 

степени не связан с выводами и результатами оценки. 

• В процессе подготовки отчета Исполнитель и оценщик 

исходят из достоверности информации, предоставленной 

Заказчиком.  

• Исполнитель и оценщик не несут ответственности за 

юридическое описание имущественных прав на объект 

оценки. Объект оценки и имущественные права на него 

рассматриваются свободными от каких-либо претензий или 

ограничений. 

• При проведении оценки предполагается отсутствие каких-

либо скрытых факторов, влияющих на стоимость Объекта 

оценки. На Исполнителе и оценщике не лежит обязанность 

по обнаружению подобных факторов. 

• Исходные данные, которые получены оценщиком для 

проведения оценки из открытых общедоступных источников, 

считаются достоверными. 

• Мнение оценщика относительно стоимости действительно 

только на дату оценки. Исполнитель и оценщик не 

принимают на себя ответственность за последующие 

изменения социальных, экономических, юридических, 

технических и природных условий, которые могут повлиять 

на стоимость Объекта оценки. 

• Отчет содержит профессиональное мнение оценщика 

относительно стоимости Объекта оценки и не является 

гарантией того, что он перейдет из рук в руки по цене, равной 

указанной в отчете стоимости. 

• Итоговый результат оценки стоимости будет представлен 

единой величиной в рублях, без указания возможных границ 

интервала справедливой стоимости. 

• Справедливая стоимость рассчитывается без учета 

возможно имеющихся обременений (ипотека, аренда, 

доверительное управление). 

• При проведении оценки стоимости не проводится: 

осмотр объекта, инвентаризация, юридическая, аудиторская, 

строительно-техническая, технологическая, санитарно-

экологическая и эпидемиологическая экспертизы. 

• В процессе оказания услуг по оценке могут возникать 

иные допущения и ограничения, не указанные в задании на 

оценку, на которых должна основываться оценка 

 
3 В соответствии с Федеральными стандартами оценки «Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения 

стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с 

законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты 

составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда 

законодательством Российской Федерации установлено иное». 
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Иная информация, предус-

мотренная федеральными 

стандартами оценки 

Результаты оценки стоимости основываются на информации, 

существующей на дату оценки и могут быть признаны 

рекомендуемыми для цели совершения возможных сделок с 

объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до 

даты совершения сделки или даты представления публичной 

оферты прошло не более 6 месяцев. 

Итоговый результат оценки стоимости будет представлен 

единой величиной в рублях, без указания возможных границ 

интервала справедливой стоимости (определение границ 

интервала не требуется) 

Источник: Приложение №1 к Дополнительному соглашению №5 «01» июня 2020 г. 

 

1.3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике. 

Таблица №3 

Заказчик 

Общество с ограниченной ответственностью 

«Управляющая компания «Финансовая основа» 

Д.У. ЗПИФ недвижимости «Торговые ряды Лобня» 

ОГРН 1177746284715 

Дата присвоения ОГРН 22.03.2017 г. 

Юридический адрес 
119571, г. Москва, ул. 26 Бакинских комиссаров, 

д. 11, этаж 1, пом. Ia, ком. 37 

ИНН / КПП 9729066711 / 772901001 

Банковские реквизиты 
Р/сч. № 40701810240000000318 в ПАО Сбербанк, г. Москва, 

к/сч. № 30101810400000000225 в ГУ Банка России, БИК 044525225 

Генеральный директор Доманов Алексей Юрьевич 

Оценщик Индивидуальный предприниматель Шелухин Роман Александрович 

ОГРНИП 304770000514526 

Дата присвоения 

ОГРНИП 
02.11.2004 г. 

Адрес 111621, г. Москва, ул. Красносолнечная, 17-1 

ИНН 772001436380 

Банковские реквизиты 
Р/сч. №40802810038120061953 в ПАО Сбербанк, г. Москва,  

к/сч. №30101810400000000225, БИК 044525225 

Сведения о членстве 

в саморегулируемой 

организации 

Свидетельство о членстве в Некоммерческом партнерстве 

«Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров 

оценки» №1657-08 от 8 февраля 2008 года, № по реестру 1113 

Сведения о страховке 

Полис обязательного страхования ответственности оценщиков 

№190005-035-000085 выдан Публичным акционерным обществом 

«Страховая акционерная компания «ЭНЕРГОГАРАНТ» 21.05.2019 г., 

период страхования с 24.07.2019 г. по 23.07.2020 г. Ответственность 

страховщика на сумму 10 000 000 (Десять миллионов) руб. 

Сведения о квалифика-

ционном аттестата 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» 

№006488-1 от 26.03.2018 г.  

Квалификационный аттестат действует до 26.03.2021 г. 
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Документы, подтверж-

дающие получение про-

фессиональных знаний 

в области оценочной 

деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП №411597 от 

19.09.2003 г. по специализации «Оценка собственности: оценка стои-

мости предприятия (бизнеса)», выдан Международной академией 

оценки и консалтинга, регистрационный номер 820 от 19.09.2003 г. 

Свидетельство о повышении квалификации по программе «Оценочная 

деятельность», выдано ГОУ высшего профессионального образования 

«Московский физико-технический институт (Государственный 

университет)», регистрационный номер 597/2010 от 20.02.2010 г. 

Опыт работы в области 

оценочной деятельности 
С 2003 года 

E-mail ag-ocenka@mail.ru, info@agg.ru 

Сведения о незави-

симости оценщика в 

соответствии со ст. 16 

Федерального закона 

«Об оценочной деятель-

ности в Российской 

Федерации» 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 

должностным лицом или работником юридического лица - Заказчика, 

не имеет имущественных интересов в объекте оценки, не состоит с 

указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав вне договора. 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором 

юридического лица – Заказчика, а Заказчик не является 

кредитором или страховщиком оценщика. 

Заказчик либо иные заинтересованные лица не вмешивались в 

деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор при проведении оценки. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не 

зависел от итоговой величины стоимости объекта оценки 

Информация о привлекаемых к проведению оценки 

и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах 

Сторонние организации и специалисты не привлекались 

Исполнитель полностью соответствует требованиям ст.15.1 Федерального закона РФ от 29.07.98 г. 

№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей на дату составления 

Отчета редакции). 

Источник: данные Заказчика, Оценщика 

 

1.4. Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка. 

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью 

данного Отчета: 

1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 

2. Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

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

оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается 

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

3. Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на оценку. 

Оценщики не несут ответственности ни за наличие таких скрытых факторов, ни за необходимость 
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выявления таковых. 

4. В своих действиях Исполнитель и оценщик поступают как независимые лица. Размер 

вознаграждения Исполнителя и размер оплаты оценщику за проведение оценки ни в какой степени 

не связан с выводами и результатами оценки. 

5. В процессе подготовки отчета Исполнитель и оценщик исходят из достоверности информации, 

предоставленной Заказчиком. 

6. Исполнитель и оценщик не несут ответственности за юридическое описание имущественных 

прав на объект оценки. Право оцениваемой собственности считается достоверным. Объект оценки 

и имущественные права на него рассматриваются свободными от каких-либо претензий или 

ограничений. 

7. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих 

на стоимость Объекта оценки. На Исполнителе и оценщике не лежит обязанность по 

обнаружению подобных факторов. 

8. Исходные данные, которые получены оценщиком для проведения оценки из открытых 

общедоступных источников, считаются достоверными. 

9. Мнение оценщика относительно стоимости действительно только на дату оценки. 

Исполнитель и оценщик не принимают на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, экономических, юридических, технических и природных условий, которые могут 

повлиять на стоимость Объекта оценки. 

10. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости 

Объекта оценки и не является гарантией того, что он перейдет из рук в руки по цене, равной 

указанной в отчете стоимости. 

11. Итоговый результат оценки стоимости будет представлен единой величиной в рублях, без 

указания возможных границ интервала справедливой стоимости. 

12. Согласно Заданию на оценку, справедливая стоимость рассчитывается без учета имеющегося 

обременения (доверительное управление). 

13. Согласно Заданию на оценку, при проведении оценки стоимости не проводится: осмотр 

объекта (по причине срочности проведения оценки), инвентаризация, юридическая, аудиторская, 

строительно-техническая, технологическая, санитарно-экологическая и эпидемиологическая 

экспертизы. 

14. Оценщик допускает снижение достоверности итоговой величины стоимости объекта (в т.ч. в 

случае если фактические характеристики оцениваемого имущества отличаются от используемых 

Оценщиком в рамках настоящего Отчета), поскольку не производился осмотр оцениваемого 

имущества. Каких-либо ограничений, связанных с непроведением осмотра оценщиком, в рамках 

настоящей работы не установлено. 
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15. Оценщик не является экологическим консультантом или инспектором и не несет 

ответственности за любые фактические или потенциальные обязательства, связанные с этим. 

16. Оценщик не имеет информации о наличии экологического заключения. 

17. Сведения, полученные Оценщиками и содержащиеся в Отчете, считаются достоверными. 

Однако Оценщики не могут гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех 

сведений указан источник информации. 

18. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено 

договором на оценку. 

19. От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по 

поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

20. В процессе оценки Оценщики использовали общепринятое программное обеспечение – 

электронные таблицы Microsoft Excel. Все расчеты, приведенные в Отчете, выполнены в соответ-

ствии с принятыми в данных программных продуктах округлениями и ограничениями. Цифры, 

приведенные в расчетных таблицах, могут не совпадать с конечным результатом, приведенным 

там же, т.к. все числовые значения приведены в удобном для визуального восприятия виде, в то 

время как для расчетов использовались значительно более точные числовые данные. 

21. Прочие допущения и ограничительные условия указаны по тексту настоящего Отчета. 

 

1.5. Применяемые стандарты оценочной деятельности. 

Настоящий Отчет был выполнен в соответствии с документами, регламентирующими 

практику профессиональной оценки: 

Федеральные стандарты оценки 

Рыночная стоимость Объекта оценки определялась в соответствии с: 

- Федеральным законом РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 

29.07.1998 г. №135-ФЗ (в действующей редакции); 

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

проведению оценки (ФСО №1)», утвержденным приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. №297; 

- Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденным 

приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 

- Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденным 

приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299; 

- Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденным приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611; 
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Стандарты и правила оценочной деятельности НП «АРМО» 

В соответствии с Федеральным законом об оценочной деятельности «стандарты и правила 

оценочной деятельности разрабатываются и утверждаются саморегулируемой организацией 

оценщиков и не могут противоречить федеральным стандартам оценки». При этом стандарты и 

правила оценочной деятельности, разработанные НП «АРМО», расширяют и конкретизируют 

законодательную базу, чем и обусловлено их применение. 

Обоснование использования стандартов при проведении оценки объекта оценки 

Использование стандартов ФСО №№1, 2, 3 вызвано обязательностью их применения при 

осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации, что установлено 

Федеральным законом от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации». 

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» развивает, дополняет и 

конкретизирует требования и процедуры, установленные ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, и является 

обязательным к применению при оценке недвижимости. 

Применение Стандартов НП «АРМО», обязательных к применению субъектами оценочной 

деятельности обусловлено тем, что Объект оценки находится на территории Российской 

Федерации, а также тем, что Оценщик осуществляет свою деятельность на территории РФ. 

Указанные стандарты использовались при определении подходов к оценке, порядка проведения 

работ, при составлении Отчета об оценке. 

Применение Стандартов НП «АРМО» обусловлено тем, что Стандарты оценки НП 

«АРМО» наиболее полно описывают термины, определения, понятия и методы оценки, 

применяемые при проведении работ по оценке различных видов имущества. 
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2. Специальные термины и определения, относящиеся к теории оценочного дела. 

Общие понятия оценки 

Объект оценки К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении 

которых законодательством Российской Федерации установлена 

возможность их участия в гражданском обороте. 

Цена объекта Денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект 

оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 

Стоимость объекта Наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в 

соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям 

Федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 

2)". 

Дата определения 

стоимости (дата 

проведения оценки, 

дата оценки) 

Дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть 

использована для определения стоимости объекта оценки только для 

подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, 

когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка 

на дату оценки. 

Допущение Предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий 

или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к 

оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки. 

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

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим 

его стоимость. 

Подход к оценке Совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Метод проведения оценки объекта оценки - это последовательность 

процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода 

информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из 

подходов к оценке. 

Рыночная 

стоимость 

Формулировка рыночной стоимости, используемая в рамках Отчете, 

соответствует определению, приведенному в Федеральном Законе РФ 

"Об оценочной деятельности в Российской Федерации" №135-Ф3 от 

29.07.1998 года: 

«Рыночная стоимость есть наиболее вероятная цена, по которой данный 

объект может быть отчужден на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются 

какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

сторона не обязана принимать исполнение; 

− стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют 

в своих интересах; 

− объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной 

оферты; 

− 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». 
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Ликвидационная 

стоимость 

- величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный 

объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, 

меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в 

условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению 

имущества. При определении ликвидационной стоимости, в отличие от 

определения справедливой стоимости, учитывается влияние 

чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект 

оценки на условиях, не соответствующих рыночным. 

Инвестиционная 

стоимость 

Стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при 

установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 

использования объекта оценки. При определении инвестиционной 

стоимости в отличие от определения рыночной стоимости учет 

возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом 

рынке не обязателен. Инвестиционная стоимость может использоваться 

для измерения эффективности инвестиций. 

Кадастровая 

стоимость 

При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется 

методами массовой оценки рыночная стоимость, установленная и 

утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим 

проведение кадастровой оценки. Кадастровая стоимость определяется 

оценщиком, в частности, для целей налогообложения. 

Справедливая 

стоимость 

Согласно Международным стандартам финансовой отчетности (IFRS) 13 

«Оценка справедливой стоимости»: Справедливая стоимость - это цена, 

которая была бы получена при продаже актива или уплачена при 

передаче обязательства в ходе обычной сделки между участниками 

рынка на дату оценки. 

Итоговая величина 

стоимости 

Стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к 

оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к 

оценке. 

 

 

 

 



 
15 

 

 

 

46/2020 

 

 

3. Последовательность определения стоимости Объекта оценки и этапы 

проведения оценки. 

Определение стоимости объекта оценки включает в себя следующие этапы: 

− Отчет договора (дополнительного соглашения) на проведение оценки, включающего задание 

на оценку; 

− установление количественных и качественных характеристик объекта оценки; 

− анализ рынка, к которому относится объект оценки; 

− выбор и обоснование подходов к оценке и методов оценки в рамках каждого из подходов к 

оценке; 

− расчет справедливой стоимости объекта оценки в рамках каждого из выбранных подходов к 

оценке; 

− согласование (обобщение) результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и 

определение итоговой величины справедливой стоимости объекта оценки; 

− составление и передача Заказчику Отчета об оценке. 
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4. Описание объекта оценки. 

4.1. Количественные и качественные характеристики Объекта оценки. 

Объект оценки представляет собой следующее недвижимое имущество: 

- Нежилое помещение №2, назначение: нежилое, площадь 1 675,1 кв. м, этаж: подвал, этаж №1, 

кадастровый номер: 50:41:0020504:873, расположенное по адресу: Московская область, г. Лобня, 

ул. Ленина, д. 67. 

 

Сведения об имущественных правах. 

Данные о правообладателе оцениваемого объекта представлены в таблице и установлены 

на основании Задания на оценку, предоставленной документации, а также устного заявления 

представителя Заказчика. В процессе оценки эксперты полагались на эти данные и отдельно их не 

проверяли. 

Таблица №4 

Показатель Описание и характеристика показателя 

Объект права 
Нежилое помещение №2, назначение: нежилое, 

площадь 1 675,1 кв. м, этаж: подвал, этаж №1 

Адрес объекта Московская область, г. Лобня, ул. Ленина, д. 67 

Кадастровый 

(или условный номер) 
50:41:0020504:873 

Вид права Общая долевая собственность 

Субъект права 

Владельцы инвестиционных паев – ЗПИФ недвижимости «Торговые 

ряды Лобня», данные о которых устанавливаются на основании данных 

лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев 

инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев 

Существующие 

ограничения 

(обременения) права 

Доверительное управление 

Документы-

основания 
Договор купли-продажи от 23.03.2017 г. №КП-ЛОБ-2303/17-1 

Право 

подтверждающие 

документы 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 

объекте недвижимости №99/2019/238202170 от 10.01.2019 г. 

 

Информация о балансовой стоимости Объекта оценки. 

Заказчиком не предоставлена информация о балансовой стоимости Объекта оценки. 

 

Физические свойства Объекта оценки, а также количественные и качественные 

характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки. 

В данном разделе Отчета представлено более подробное описание Объекта оценки. В 

соответствии с Заданием на оценку, представленные ниже объекты подлежали оценке в рамках 

данной работы. Описание оцениваемого имущества выполнено на основании Задания на оценку, 
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предоставленной документации и фотографий объектов, а также консультаций с представителем 

Заказчика и собственного анализа данных и обобщения результатов, установленных в процессе 

оценки. 

Характеристика местоположения объекта оценки. 

Таблица №5 

Показатель Описание и характеристика показателя 

Местоположение Московская область, г. Лобня, ул. Ленина, д. 67 

Удаленность от МКАД ≈ 23 км по Дмитровскому шоссе 

Преобладающая застройка окружения Жилой сектор 

Ближайшая ж/д станция Ж/д ст. «Лобня» расположена в ≈ 5 мин. транспортом 

Близость к транспортным артериям 
Шереметьевское шоссе, трасса Р-113, 

трасса М-11 (платная), Дмитровское шоссе 

Экологическая обстановка Благоприятная 

Престижность района Социальная престижность района оценивается как средняя 

Объекты соц. Инфраструктуры  
(в пределах 1 км от объекта оценки) 

Школа, детский сад, аптека, салон красоты, банки, 

стоматология, торговый центр, продуктовые магазины 

Обустройство прилегающей 

территории 

Прилегающая к дому территория озеленена, 

обустроены детские и спортивные площадки 

Особые природные объекты, 

удаленные от Объекта на 

расстоянии не более 5 км 

Лобненский лесопарк, р. Лобненка, городской ПкиО 

Карта с указанием местоположения 

Объекта оценки 
Приведена в разделе 5.5. настоящего Отчета 

 

Описание физических свойств объекта оценки, а также количественных и качественных 

характеристик элементов, входящих в состав объекта оценки. 

Таблица №6 

Показатель Описание и характеристика показателя 

Тип здания Нежилое здание 

Этажность 

2 – у оцениваемого объекта  

(два 22-х этажных жилых корпуса, объединенные в уровне 

нежилого этажа 1-2 этажной стилобатной частью) 

Наличие подземных этажей Подвал 

Наличие подземной парковки Отсутсвует 

Год постройки 20154 

Год ввода в эксплуатацию 

(завершение строительства) 
2016 

 
4 https://www.reformagkh.ru/myhouse/profile/view/9323583 (информация Государственной корпорации — Фонд 

содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства). 
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Показатель Описание и характеристика показателя 

Год реконструкции Не проводилась 

Физический износ 5 2% 

Функциональное и 

экономическое устаревания 
0% 

Фундамент Железобетонный 

Стены Железобетонные, облицованы плиткой 

Перекрытия Железобетонные 

Лифт Имеется 

Техническое состояние здания 6 Отличное 

Техническое состояние отделки 

мест общего пользования 
Хорошее 

Техническое обеспечение здания 

Электричество, центральная система водоснабжения, 

канализации и отопления, система вентиляции и 

кондиционирования 

Безопасность здания Круглосуточная охрана, системы видеонаблюдения 

Памятник архитектуры Нет 

Фотографии внешнего вида здания 

  

Комментарии к расчету физического износа здания: 

Под физическим износом конструкций, элемента, системы инженерного оборудования и 

здания в целом следует понимать утрату ими первоначальных технико-эксплуатационных качеств 

в результате воздействия природно-климатических факторов и жизнедеятельности человека. 

Физический износ на момент его оценки выражается соотношением стоимости объективно 

необходимых ремонтных работ, устраняющих повреждения конструкций, элемента, системы, или 

здания в целом, и их восстановительной стоимости. 

Для оценки физического износа, в зависимости от целей проведения оценки и наличия 

достоверной информации, применяются следующие методы: метод сравнения продаж; метод 

 
5 Расчет физического износа представлен ниже (см. Таблица №7). 
6 Оценка технического состояния здания была определена на основании шкалы экспертных оценок технического 

состояния здания, представленной ниже (см. Таблица №9). 



 
19 

 

 

 

46/2020 

 

 

разбивки, метод срока жизни, метод непосредственного осмотра. В рамках настоящего отчета для 

определения износа применялся метод эффективного возраста. 

Измерение физического износа при помощи метода эффективного возраста основано на 

следующей формуле: 

Физический износ = EA/(EA+RL) x 100%, где: 

EA – эффективный возраст; 

RL – срок остающейся полезной жизни. 

Определение эффективного возраста основывается на анализе состояния собственности, 

количества лет, которые она находится в эксплуатации, а также остающегося срока полезной 

жизни активов, из которого вычитается оцененный остающийся срок их службы. В результате 

получается число, указывающее на количество лет жизни актива, которое уже было использовано 

(потреблено). Как правило, в течение первых нескольких лет жизни собственности ее 

эффективный и хронологический возрасты обычно совпадают или почти совпадают. 

Однако по мере продолжающейся эксплуатации актива, его эффективный возраст 

постепенно меняется в зависимости от степени использования собственности, ее физического 

окружения, типа его материально-технического обслуживания и других подобных факторов. 

Эффективный возраст никоим образом не является абсолютным показателем, а только 

индикатором, помогающим оценить будущую полезность активов. Это можно проиллюстрировать 

следующей формулой: 

EA=NL – RL, где: 

EA – эффективный возраст; 

NL – продолжительность экономической жизни (срок службы); 

RL – срок остающейся экономической жизни. 

Продолжительность экономической жизни (срок службы) 7 рассматриваемого здания 

принята равной 150 годам. Учитывая состояние оцениваемого объекта, эффективный возраст был 

принят равным хронологическому и составил 3 года. Таким образом, физический износ здания 

составляет: 

 
7 Источник: Курс лекций «Основы оценки недвижимости» / Конспект лекций по основным принципам оценки 

технического состояния объектов недвижимости Ю.В. Бейлезона (заслуженный строитель РСФСР). «Единые нормы 

амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов народного хозяйства СССР», 

утвержденных Постановлением Совмина СССР от 22 октября 1990 г. №1072. Сборник № 28 «Укрупненных 

показателей восстановительной стоимости жилых, общественных зданий и зданий и сооружений коммунально-

бытового назначения для переоценки основных фондов». Приказ Госстроя СССР «Положение о проведении планово-

предупредительного ремонта жилых и общественных зданий» от 08.09.1964 г. №147. 
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Таблица №7 

Наименование 
Эффективный 

возраст, лет 

Продолжительность эко-

номической жизни, лет 

Величина физи-

ческого износа, % 

Нежилое здание 3 150 2% 
((2019-2016) / 150 х 100%) 

 

Информация о нормативном сроке службы зданий 

Таблица №8 

Группа 

капиталь-

ности 

Характеристики зданий 

Нормативный 

срок службы 

зданий, лет 

I 

Стены каменные, особо капитальные или кирпичные в 2,5-3,5 

кирпича, с железобетонным или металлическим каркасом или 

крупно-панельные, построенные по типовым проектам после 1982 г.; 

перекрытия железобетонные или бетонные; фундамент железо-

бетонный, бетонный, бутовый, бутобетонный, кирпичный 

150 

II 

Стены кирпичные в 1,5-2,5 кирпича, а также крупноблочные; перек-

рытия железобетонные или смешанные (металлические балки с де-

ревянным наполнением); фундамент железобетонный, бетонный, 

бутовый, бутобетонный, кирпичный 

125 

III 

Здания со стенами облегченной кладки, из монолитного шлакобетона, 

легкого бетона, кирпича; перекрытия железобетонные, из скорлупных 

панелей или деревянные; фундамент железобетонный, бетонный, 

бутовый, бутобетонный, кирпичный 

100 

IV 

Здания со стенами деревянными рубленными или брусчатыми, 

смешанными (частично из кирпича); перекрытия деревянные; 

фундамент железобетонный, бетонный, бутовый, бутобетонный, 

кирпичный 

50 

V 

Здания сборно-щитовые, каркасно-засыпные, глинобитные, 

саманные, перекрытия деревянные; фундамент – деревянные 

стулья или каменные столбы 

30 

VI 
Стены каркасно-камышитовые и другие облегченные; перекрытия 

деревянные; фундамент глинобитный, грунтовый 
15 

 

Шкала экспертной оценки технического состояния объектов недвижимости 

Таблица №9 

Состояние объекта 

недвижимости 
Характеристика физического состояния 

Величина 

износа 

Отличное 
Практически новый объект, с малыми сроками 

эксплуатации 
0-15% 

Хорошее 

Объект со средними сроками эксплуатации, с недавно 

проведенным капитальным ремонтом. Наличие отдельных 

дефектов и повреждений, не влияющих на эксплуатацию 

20-35% 
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Состояние объекта 

недвижимости 
Характеристика физического состояния 

Величина 

износа 

Удовлетворительное 

Объект со средними сроками эксплуатации, 

требующий капитального ремонта отдельных 

конструктивных элементов 

40-60% 

Неудовлетворительное 
Бывший в продолжительной эксплуатации объект, 

требующий капитального ремонта. Ремонт целесообразен 
65-85% 

Аварийное 

Бывший в продолжительной эксплуатации объект, 

который не может более использоваться по своему 

функциональному назначению. Проведение капитального 

ремонта нецелесообразно. Возможно использование 

материалов по утилизационной стоимости 

90-100% 

Источник: данные компании "Прайсвотерхаус Куперс". 

Комментарии к расчету функционального и экономического устареваний: 

Функциональное устаревание характеризует степень несоответствия современным 

требованиям основных эксплуатационных параметров зданий, определяющих условия 

жизнедеятельности людей, функционирование производственного оборудования, объем и 

качество предоставляемых услуг.8 

В рамках настоящего Отчета Оценщик проанализировал наличие функционального 

устаревания у оцениваемого недвижимого имущества. 

Оценщик считает, что существенных конструктивных особенностей, способных 

кардинально повлиять на наличие функционального устаревания у оцениваемых объектов нет. 

Учитывая вышесказанное и предполагаемое использование результатов оценки, Оценщик 

пришел к выводу, что функциональное устаревание для рассматриваемого объекта недвижимого 

имущества составит 0%. 

Экономическое устаревание – потеря стоимости, обусловленная факторами, внешними по 

отношению к рассматриваемому активу. Экономическое устаревание также называется внешним, 

обусловленным окружающей средой или местоположением. Примерами экономического 

устаревания являются изменения в конкуренции или в использовании окрестных земель, 

например, появление промышленного предприятия в жилом районе. Оно считается 

неустранимым, так как расходы на устранение проблемы нецелесообразны. 

К внешним факторам, уменьшающим полезность и, соответственно, стоимость, можно 

отнести: 

- изменение положения по отношению к основным транспортным магистралям, коммунальным, 

коммерческим и другим сооружениям; 

 
8 Ценообразование в строительстве: [Учебное пособие] / В. Т. Александров. – 2-е изд., испр. и перераб. – : Питер, 

2001. – 352 с.: ил. – (Ключевые вопросы). 

http://absopac.rea.ru/OpacUnicode/index.php?url=/auteurs/view/33481/source:default
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- изменение спроса и предложения на выпускаемую продукцию; 

- экологические факторы; 

- ограничения в землепользовании, природоохранные требования; 

- прекращение государственного финансирования, отмена государственного заказа; 

- депрессивность района расположения объекта; 

- изменение режима налогообложения; 

- иные факторы. 

Проанализировав все вышеперечисленные факторы, Оценщик пришел к выводу, что 

экономическое устаревание рассматриваемого здания равно 0%. 

Характеристика объектов оценки. 

Таблица №10 

Показатель Описание и характеристика показателя 

Наименование Нежилое помещение 

Назначение Торговое (помещения расположены в ТЦ «Катюшки») 

Тип помещения Встроенное 

Общая площадь, кв. м 1675,1 (подвал – 1518,4; 1-й этаж – 156,7) 

Перечень помещений согласно 

поэтажному плану 
Подвал пом. 2 ком. 1-18, этаж 1 пом. 2 ком. 1-10 

Высота потолков, м Подвал: 4,50; 1-й этаж: 3,93 

Этаж расположения 1, подвал 

Наличие отдельного входа Имеется 

Техническое состояние отделки Хорошее состояние 

Коммуникации 
Электроснабжение, горячее и холодное водоснабжение, 

канализация, отопление, вентиляция, слаботочные устройства 

Информация о текущем 

использовании объекта оценки 
В качестве нежилого помещения 

Фотографии внутренней отделки 

помещений 
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4.2. Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные 

характеристики Объекта оценки. 

Для расчета справедливой стоимости Объекта оценки были предоставлены копии 

документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики Объекта оценки 

(копии всех документов приведены в разделе 13 Отчета). 
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5. Анализ рынка объекта оценки. 

Согласно п. 10 ФСО №7 «Для определения стоимости недвижимости оценщик исследует 

рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого 

объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости». 

Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности9: 

✓ анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 

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

наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

✓ определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок 

недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) 

предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить 

территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с 

местоположением оцениваемого объекта 

✓ анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из 

сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также 

при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен; 

✓ анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов 

недвижимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке 

недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов 

✓ основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки 

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

мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта 

и другие выводы 

При анализе рынка объем исследований определен Оценщиком исходя из принципа 

достаточности. 

В соответствии с принципом достаточности отчет об оценке не должен содержать 

информацию, не использующуюся при проведении оценки при определении промежуточных и 

итоговых результатов, если она не является обязательной согласно требованиям федеральных 

стандартов оценки и стандартов и правил оценочной деятельности, установленных 

саморегулируемой организацией, членом которой является Оценщик, подготовивший отчет. 

 

 
9 п. 11 ФСО №7 
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5.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в 

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

Анализ общей политической обстановки 

Рынок недвижимости является сложной системой, функционирование которой 

обеспечивается многими элементами и подсистемами. Особенности рынка недвижимости 

обусловлены спецификой обращающегося на этом рынке товара. Кроме того, рынок 

недвижимости подвержен влиянию других национальных рынков и должен рассматриваться с 

учетом влияния внешних политических, экономических, демографических, социальных и прочих 

факторов. 

Политическая и экономическая ситуация в стране и регионе оказывает значительное 

влияние на покупательскую активность на рынке недвижимости. Состояние экономики и рынка 

недвижимости - взаимосвязанные факторы, наиболее существенно влияющие на стоимость 

недвижимости. Рост вложений в недвижимость оживляет рынок недвижимости, что, в свою 

очередь, способствует развитию экономики страны в целом. 

Под восстановлением рыночного равновесия и поддержанием порядка на рынке 

подразумевается поддержание взаимодействий внутренних элементов системы в пределах, 

позволяющих ей выполнять определенные функции в рамках более сложной системы, частью 

которой она является. 

Рыночные механизмы через спрос и предложение, внутреннюю конкурентную борьбу и 

переливы капитала образуют сеть обратных связей, которые делают систему способной 

адаптироваться к внешним воздействиям. 

Далее рассмотрим основные макроэкономические показатели развития Российской 

Федерации по итогам февраля 2020 года, соответствующие общей политической и социально-

экономической обстановке в стране, и оказывающих влияние на развитие рынка недвижимости 

Источник: МЭРТ, http://economy.gov.ru/. 

 

Анализ макроэкономических тенденций, общей социально-экономической обстановки в России 

По оценке Минэкономразвития России, в 1кв20 темп роста ВВП составил 1,8 % г/г (4кв19 – 

2,1 % г/г, 2019 г. – 1,3 % г/г). В отраслевом разрезе драйверами роста ВВП в первые три месяца 

текущего года стали торговля и обрабатывающая промышленность (вклады за январь–март 

составили 1,0 и 0,4 п.п. соответственно). Положительный вклад в темпы роста ВВП в 1кв20 внес 

календарный фактор (дополнительный день в феврале). 

Рост ВВП в марте 2020 г. оценивается на уровне 0,9 % г/г (в феврале – 2,8 % г/г1 и 1,7–1,9% 

г/г с исключением календарного фактора). Основное сдерживающее влияние на темпы роста 

российской экономики в марте оказывало ухудшение внешнеэкономической конъюнктуры на 
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фоне снижения цен на сырьевые товары и введения карантинных ограничений в странах – 

торговых партнерах. 

Основной вклад в рост ВВП в марте, по оценке, внесла торговля (вклад в ВВП сохранился 

на среднем уровне января–февраля – 1,0 п.п.). При этом оборот розничной торговли ускорился до 

5,6 % г/г с 4,6 % г/г в феврале, обновив максимум с декабря 2014 года. Повышенный спрос 

отразился в том числе на автомобильном рынке: продажи легковых автомобилей выросли в марте 

на 4,0 % г/г после сокращения на 2,2 % г/г месяцем ранее. Положительный вклад в темпы роста 

ВВП в марте также внес сектор услуг (0,3 п.п.). Вклад промышленного производства и 

строительства оценивается на околонулевом уровне. 

 

Вместе с тем существенный отрицательный вклад в темпы роста ВВП в марте внес 

транспортный сектор (-0,3 п.п.). В марте был зафиксирован максимальный за последние 5 лет спад 

грузооборота транспорта (-7,1 % г/г, -0,5 % г/г в феврале), что связано, в первую очередь, со 

снижением внешнего спроса на товары российского сырьевого экспорта. 

 

Рынок труда и доходы населения 

Уровень безработицы в марте продолжает сохранятся на низком уровне – 4,5 %. 

Совокупная численность рабочей силы с исключением сезонности в марте увеличилась на 107,6 

тыс. человек (0,1% м/м SA), в годовом выражении снижение также замедлилось до -0,2 % г/г 
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(февраль -0,8 % г/г). Численность занятого населения с исключением сезонности увеличилась на 

46,9 тыс. человек (0,1 % м/м SA), в годовом выражении снижение замедлилось до -0,1 % г/г 

(февраль -0,5 % г/г). Общая численность безработных с исключением сезонного фактора 

увеличилась на 60,7 тыс. человек (1,8 % м/м SA), в годовом выражении снижение замедлилось до -

0,9 % г/г (февраль - 6,3 % г/г). 

В целом за январь-март 2020 г. численность рабочей силы уменьшилась относительно 

соответствующего периода прошлого года на 261,7 тыс. человек (-0,3 % г/г) как за счет снижения 

численности занятых (-112,4 тыс. человек или -0,2 % г/г), так и за счет снижения численности 

безработных (-149,3 тыс. человек или -4,1 % г/г). Уровень безработицы составил 4,6 % от рабочей 

силы (с исключением сезонности – 4,5 % от рабочей силы). 

На фоне сохранения безработицы на низких уровнях заработные платы в январе– феврале 

2020 г. продолжали расти. Среднемесячная номинальная заработная плата в феврале увеличилась 

на 8,1 % г/г (после 9,1 % г/г в январе), реальная – на 5,7 % г/г (6,5 % г/г месяцем ранее). В целом за 

январь–февраль рост среднемесячной заработной платы составил 8,8 % г/г в номинальном 

выражении, 6,3 % г/г – в реальном. 

 

Рост оплаты труда внес основной положительный вклад (1,7 п.п.) в рост реальных 

денежных доходов населения, который, по данным Росстата, за 1кв20 составил 0,9 % г/г. 

Поддержку динамике денежных доходов населения также оказывали социальные выплаты, вклад 

которых составил 0,3 п.п. Вместе с тем другие доходные компоненты – доходы от собственности и 

предпринимательской деятельности, а также прочие доходы – по итогам 1кв20 

продемонстрировали отрицательную динамику в годовом выражении. 

Кроме того, ускорение роста обязательных платежей в 1кв20 (до 8,2 % г/г), которые 

включают, в том числе, проценты по кредитам, обусловило увеличение разрыва в динамике 

реальных денежных доходов и реальных располагаемых денежных доходов населения, которые по 

итогам января–марта сократились на 0,2 % г/г. 
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Картина инфляции. Май 2020 года 

В апреле 2020 г. инфляция составила 0,8 % м/м после 0,6 % м/м в марте, с исключением 

сезонного фактора – 0,7 % м/м SA (0,5 % м/м SA в марте). В годовом выражении потребительские 

цены выросли на 3,09% г/г (2,54 % г/г в марте). 

По оценке Минэкономразвития России, рост темпов инфляции был связан 

преимущественно со скачком валютного курса в марте. В настоящее время курс национальной 

валюты стабилизировался, давление с его стороны на инфляцию снижается. Нормализации 

динамики цен будет также способствовать сокращение повышенного потребительского спроса на 

отдельные товары, которое было также зафиксировано в марте. Таким образом, потенциал роста 

инфляции за счет указанных факторов близок к исчерпанию. 

Так, по данным еженедельного наблюдения за ценами, уже на последней неделе апреля и 

первой неделе мая темпы роста цен по отношению к предыдущей неделе стабилизировались на 

уровне 0,1 %. В мае темпы инфляции ожидаются на уровне 0,4–0,6 % м/м, годовая инфляция 

оценивается в диапазоне 3,2–3,4 % г/г. 

В условиях действия карантинных мер на инфляцию оказывали влияние ограничения как со 

стороны спроса (режим самоизоляции населения), так и со стороны предложения (приостановка 

производства ряда товаров, не относящихся к продукции первой необходимости, и работы 

организаций сферы потребительских услуг). 

Сезонные факторы и повышенный спрос на отдельные товары обусловили ускорение 

продовольственной инфляции в апреле (до 1,5 % м/м SA после 0,8 % м/м SA в марте, в годовом 

выражении – до 3,5 % г/г с 2,2 % г/г в марте). 

Удорожание плодоовощной продукции (7,9 % м/м в апреле после 2,5 % м/м в марте) носило 

в основном сезонный характер: в межсезонный период на рынке растет доля более дорогостоящей 

импортной продукции. Вместе с тем накопленный рост цен на плодоовощную продукцию с 

ноября по апрель (31,4 %) сопоставим с показателями прошлого года (30,6 % с ноября 2018 г. по 

апрель 2019 года). 

В сегменте продовольственных товаров за исключением плодоовощной продукции 

инфляция составила 0,9 % м/м SA после 0,8 % м/м SA в марте. Так, выросли цены на отдельные 

товары длительного хранения (крупы и макаронные изделия, сахар). 

Рост цен на непродовольственные товары и нерегулируемые услуги в апреле оставался 

сдержанным. 

В условиях действия ограничительных мер сезонно очищенный темп роста цен на 

нерегулируемые услуги сохранялся на умеренном уровне (0,2 % м/м SA после 0,4 % м/м SA в 

марте), а рост цен на непродовольственные товары замедлился до 0,4 % м/м SA (после 0,5 % м/м 

SA в марте). Вместе с тем темпы роста цен на ряд товаров сохранялись на повышенном уровне 

(медикаменты, хозяйственные товары повседневного спроса). 
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В результате монетарная инфляция – показатель ценовой динамики, очищенный от 

волатильных компонентов, – в апреле стабилизировалась на уровне около 0,4 % м/м SA, а в 

аннуализированном выражении снизилась до 4,7 % м/м SAAR по сравнению с 5,5 % м/м SAAR в 

марте. 

 

Источник: https://www.economy.gov.ru/material/file/ac6e8a2c77de9564b4b82c269b67213f/200429.pdf, 

https://www.economy.gov.ru/material/file/0ad8a09597fe23ca31a22b398767e38b/200507_cpi_pic.pdf 

 

Прогнозные макроэкономические показатели 

Минэкономразвития прогнозирует падение ВВП на 5% по итогам 2020 года, следует из 

основных параметров базового прогноза социально-экономического развития России. 

Быстрого, V-образного восстановления экономики не будет: рост в 2021 году составит 

только 2,8%. «Очевидно, определенный отскок будет, но он будет очень невысоким, а дальше нам 

предстоит достаточно долгий путь в гору», - сказал журналистам министр экономического 

развития Максим Решетников. 

Основной удар пандемического кризиса придется на второй квартал 2020 года, когда ВВП 

сократится на 9,5%, в третьем квартале падение экономики составит 6,3%, в четвертом квартале - 

5,2%. 

В сценарные условия макропрогноза ведомство заложило снятие в августе-сентябре 2020 

года всех карантинных ограничений, направленных на сдерживание распространения 

коронавирусной инфекции в России, сообщил Решетников. «Август-сентябрь - окончательное 

снятие ограничений. Пока то, что мы заложили. Подчеркну, что все зависит от 

эпидемиологической ситуации», - сказал он, добавив, что часть санитарных требований 

https://www.economy.gov.ru/material/file/ac6e8a2c77de9564b4b82c269b67213f/200429.pdf
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(обязательный масочный режим, социальное дистанцирование и др.) сохранится, пока не появится 

вакцина от COVID-19. 

После восстановительного роста ВВП в 2021 году (на 2,8%) министерство ожидает, что 

темпы прироста ВВП составят 3% в 2022 году и 3,1% в 2023 году. «Если говорить в 

среднегодовом выражении, пока выход на предкризисный уровень — это первое полугодие 2022 

года», — пояснил глава Минэкономразвития. 

Нефть и рубль 

В сценарные условия прогноза заложены консервативные предпосылки по цене на 

российскую нефть Urals, согласно которым в июне–декабре 2020 года она будет находиться на 

уровне ниже $30 за барр. и восстановится до $40 только к концу следующего года, сообщил глава 

Минэкономразвития. В базовый прогноз заложена среднегодовая цена нефти Urals на уровне $31,1 

за баррель в нынешнем году и ее последующее повышение до $35,4 и $42,2 за баррель в 2021 и 

2022 годах соответственно. 

Это означает, что среднегодовая цена Urals останется ниже базовой цены по бюджетному 

правилу ($42,4 в 2020 году плюс ежегодно 2%) все четыре года, вплоть до 2023 года, когда она 

практически нагонит цену отсечения. В предстоящие годы Минфину придется финансировать 

недополученные нефтегазовые доходы из Фонда национального благосостояния (ФНБ). 

При заложенных в прогноз ценах на нефть среднегодовой курс рубля ожидается в 2020 

году на уровне 72,6 руб. за доллар. В 2021 году - 74,7 руб./долл., в 2022 году - 73,3 руб./долл. 

«Эффект переноса валютного курса в потребительские цены в марте-апреле, мы считаем, 

практически исчерпан. Дальнейшее ускорение инфляции будет сдерживаться ограничениями 

потребительского спроса, поэтому целевой ориентир в 4% мы не превысим», - сказал Решетников. 

Согласно базовому прогнозу ведомства годовая инфляция составит 4% в 2020 году и сохранится 

на этом уровне в течение всего прогнозного периода (вплоть до 2023 года). 

Дефицит бюджета и фискальный стимул 

Дефицит бюджетной системы в текущем году прогнозируется на уровне 8,5% ВВП после 

профицита в 1,8% ВВП в 2019 году. «Таким образом, у нас общее смягчение фискальной политики 

в 2020 году ожидается в размере 10% ВВП, что достаточно ощутимый бюджетный стимул», — 

сказал Решетников, подчеркнув, что он превосходит бюджетные стимулы большинства 

развивающихся стран. В прогнозе заложен эффект от реализации трех антикризисных пакетов мер 

поддержки экономики и населения, но пока не учитывается действие национального плана 

восстановления экономики, который ведомство представит в правительство 25 мая. 

Инвестиции в основной капитал в текущем году рухнут на 12% после роста на 1,7% в 2019 

году. В 2021 году министерство прогнозирует восстановительный рост инвестиций на 4,9%, на 

5,6% - в 2022 году, на 5,7% - в 2023 году. 
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Промышленность переживет падение на 5,4% в 2020 году и выйдет на темп прироста в 

3,3% в 2021 и 2022 годах, в 2023 году ожидается, что промпроизводство вырастет на 3,4%. 

Основной вклад в снижение ВВП в 2020 году внесут потребительские расходы, ожидает 

Минэкономразвития. Оборот розничной торговли сократится в текущем году на 5,2% с 

последующим восстановлением в 2021 году (прирост на 4%). 

Доходы и безработица 

Реальные располагаемые доходы населения в текущем году по давлением падения 

реальных зарплат сократятся на 3,8%. Во втором квартале реальные доходы упадут на 6% в 

годовом выражении, сказал Решетников. По его словам, без дополнительных мер поддержки 

населения сокращение могло составить 7,5%. В структуре денежных доходов населения сильнее 

всего сократятся предпринимательские доходы, доходы от собственности, а также прочие 

денежные поступления, куда входят и теневые доходы, ожидают в Минэкономразвития. В 2021 

году ожидается рост реальных располагаемых доходов на 2,8%, а в 2022 году – на 2%. 

На 2020 год Минэкономразвития закладывает умеренный рост безработицы, среднегодовой 

уровень безработицы составит 5,7% экономически активного населения после 4,6% в 2019 году. В 

2021 году ожидается снижение среднегодового уровня безработицы до 5,4%, в 2022 году - до 

4,9%, в 2023 году - до 4,7%. «Мы ожидаем существенное сближение показателей регистрируемой 

безработицы и безработицы по методологии Международной организации труда», - добавил 

Решетников. В рамках антикризисной программы правительства максимальный размер пособия по 

безработицы вырос до уровня МРОТ (12,13 тыс. руб.). 

Базовый прогноз ведомства предполагает, что мировой ВВП снизится на 2,5–3% по итогам 

текущего года с постепенным восстановлением в 2021 году (рост на 3,5–4%). «Надо понимать, что 

ситуация с коронавирусом будет иметь долгосрочные структурные последствия», — отметил 

Решетников. В 2020 году глобальная экономика испытает самую глубокую рецессию со времен 

Великой депрессии 1929–1933 годов, спад мирового ВВП составит 3%, ожидает Международный 

валютный фонд (МВФ). ВВП России сократится на 5,5% в 2020 году, прогнозирует МВФ. 

Отличие от других прогнозов 

Прогноз министерства по ВВП на 2020 год близок к оценке Банка России, ожидающего 

спада российской экономики на 4–6% c последующим ростом на 2,8–4,8% в 2021 году и 1,5–3,5% 

в 2022 году. 

Если падение ВВП, прогнозируемое Минэкономразвития в 2020 году, соответствует 

консенсус-прогнозам (так, консенсус 28 экспертов, опрошенных ВШЭ, составляет минус 4,3%), то 

остальные показатели несколько выбиваются из общего ряда при сравнении с оценками 

аналитиков. Эксперты, опрошенные ВШЭ, ожидают чуть более слабый рубль и инфляцию выше 

4%. 
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Минэкономразвития должно было представить сценарии социально-экономического 

развития России с учетом влияния пандемии коронавируса к 9 апреля, но отложило разработку 

макропрогноза на более поздний срок из-за неопределенности ситуации с распространением 

коронавируса. Параметры нового макроэкономического прогноза будут уточняться в августе и 

сентябре, добавил Решетников. 

Источник: https://www.rbc.ru/economics/21/05/2020/5ec680839a7947c0c460eda1 

 

5.2. Определение сегмента, к которому принадлежит оцениваемый объект. 

Под сегментацией недвижимого имущества понимают разделение недвижимости на 

определенные однородные группы. Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты 

проводится в соответствии с преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной 

мотивацией, местоположением, сроком фактического функционирования объекта, физическими 

характеристиками, дизайном, особенностями зонирования недвижимости. Принципы 

классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, подчинены 

конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характеристик 

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

недвижимости, рынок можно разделить на пять сегментов: 

- Жилая недвижимость: 

- многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного проживания (в 

домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.); 

- индивидуальные и двух-четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и дома 

традиционного типа домовладения и нового типа – коттеджи, таунхаусы); 

- Коммерческая недвижимость: 

- офисные здания и помещения административно-офисного назначения; 

- гостиницы, мотели, дома отдыха; 

- магазины, торговые центры; 

- рестораны, кафе и др. пункты общепита; 

- пункты бытового обслуживания, сервиса. 

- Промышленная недвижимость: 

- заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения; 

- мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения; 

- паркинги, гаражи; 

- склады, складские помещения. 

- Земельные участки 

В соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению 

подразделяются на следующие категории: 

- земли сельскохозяйственного назначения; 

- земли населенных пунктов; 
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- земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, инфор-

матики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли 

иного специального назначения; 

- земли особо охраняемых территорий и объектов; 

- земли лесного фонда; 

- земли водного фонда; 

- земли запаса. 

Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их черты 

(земли населенных пунктов) в соответствии с градостроительными регламентами делятся на 

следующие территориальные зоны: 

- жилая; 

- общественно-деловая; 

- производственная; 

- инженерных и транспортных инфраструктур; 

- рекреационная; 

- сельскохозяйственного использования; 

- специального назначения; 

- военных объектов; 

- иные территориальные зоны. 

- Недвижимость социально-культурного назначения: 

- здания правительственных и административных учреждений; 

- культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты; 

- религиозные объекты и др. 

Вывод: Согласно, приведенной выше, классификации объект оценки относится к сегменту 

коммерческой недвижимости 

Источник информации: анализ, проведенный Оценщиком 

 

5.3. Анализ ценообразующих факторов и обоснование диапазонов значений 

ценообразующих факторов. 

В результате проведенного анализа рынка, а также согласно данным «Справочника 

оценщика недвижимости» (Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода». Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. – Нижний 

Новгород. 2018) установлены следующие ценообразующие факторы по степени их влияния на 

цены офисно-торговых объектов: 
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Согласно предоставленной в Справочнике классификации офисно-торговой недвижимости 

оцениваемый объект может быть отнесен к категории офисно-торговые объекты свободного 

назначения и сходные типы объектов недвижимости. 

 

Описание диапазонов значений ценообразующих факторов. Точечная оценка и доверительный 

интервал, Толерантный (расширенный) интервал 

В «Справочнике оценщика недвижимости-2018», а также в предыдущих изданиях, 

авторами даны следующие комментарии относительно представленных диапазонов значений 

ценообразующих факторов при составлении Справочника.  

В результате статистической обработки информации, полученной из анкет, были 

определены обобщенные параметры рынка, ожидания его участников и усредненные соотношения 

между ценами подобных объектов, различающихся отдельными характеристиками. 

Существуют различные формы представления результатов обработки: 

- в виде точечных оценок; 

- в виде матриц коэффициентов; 

- в виде расширенных интервалов; 

- в виде гистограмм; 

- в виде табличных данных по конкретным городам; 

- в виде зависимостей. 

Все данные, приведенные в справочнике, получены путем обработки мнений достаточно 

большого количества профессиональных оценщиков России, выступающих в соответствии с 

данным проектом, в качестве экспертов. 
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Приведенные в справочнике интервалы (диапазоны) значений отражают многообразие 

ситуаций, характерных для рынка. Естественно каждый новый случай оценки имеет свои 

особенности. Поэтому с нашей точки зрения не следует жестко ограничивать оценщика в 

использовании им тех или иных значений параметров, приведя единственное (среднее или 

медиану) значения каждого параметра. 

В справочнике представлен диапазон значений. При этом вопрос о выборе конкретных 

значений внутри приведенного интервала эксперты оставляют за оценщиком, работающим с 

конкретным объектом в конкретной ситуации. Таким образом, справочник ограничивает 

оценщика в возможности произвольного выбора любого значения параметра и, тем самым, 

уменьшает возможность манипулирования результатом оценки. С другой, оставляет за оценщиком 

возможность конструктивного подхода к процессу оценки, основанному на анализе конкретной 

ситуации. 

Поскольку исходными данными по результатам экспертного опроса являются 

интервальные значения, обработка данных осуществляется с использованием, наряду с 

традиционными, иных процедур интервального анализа. 

При этом, однако, следует понимать, что полученный интервал принципиально отличается 

от доверительного интервала, который представляет собой область, в которой с заданной 

вероятностью (которую в этом случае называют доверительной) находится значение оцениваемого 

параметра. 

Точечная оценка и доверительный интервал 

В качестве точечной оценки математического ожидания (центра рассеивания) данных чаще 

всего используется среднее всех данных. В теории статистического вывода показано, что такая 

оценка имеет наименьший средний квадрат ошибки в классе линейных несмещенных оценок 

(более точно: при весьма общих предположениях она является наилучшей линейной оценкой. 

Рассчитанные средние значения приведены в соответствующих таблицах. Как известно, в силу 

ограниченности объема выборки, такая оценка не может обеспечить точное совпадение с 

оцениваемым параметром. Поэтому в той же таблице приведен доверительный интервал, 

отвечающий высокой доверительной вероятности (0,95). 

Толерантный (расширенный) интервал 

Толерантный интервал – интервал, определяемый по выборке, относительно которого 

можно утверждать с заданным уровнем доверия (1-α), что он содержит, по крайней мере, 

указанную долю Р совокупности. Границы статистического толерантного интервала называются 

статистическими толерантными границами. Уровень доверия (1-α) – вероятность того, что 

толерантный интервал, определенный описанным методом, будет содержать не менее чем долю 
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совокупности. Наоборот, вероятность того, что толерантный интервал будет содержать менее, чем 

долю Р совокупности, есть α. 

Приведенный в справочнике расширенный интервал не является толерантным интервалом в 

полном смысле так, как он определен в статистической теории и федеральном и международном 

стандарте. Тем не менее, в используемом здесь виде он наиболее близок по существу к такому 

интервалу, и поэтому эксперты посчитали возможным использовать этот термин здесь. 

В отличие от доверительного он показывает интервал, в котором с высокой вероятностью 

(более 0,8) находится значение соответствующей характеристики (поправки, коэффициента и т.п.). 

Другими словами, толерантный интервал показывает диапазон, в котором находятся большинство 

(не менее 80%) значений этой характеристики, используемых оценщиками в практической 

деятельности по оценке недвижимости. 

В рамках настоящего Отчета оценщик руководствовался доверительным интервалом 

диапазона значений ценообразующих факторов, который представляет собой область, в которой с 

заданной вероятностью (которую в этом случае называют доверительной) находится значение 

оцениваемого параметра. Однако, в случае существенных особенной объектов недвижимости по 

тем или иным параметрам, Оценщик мог руководствоваться расширенным интервалом, 

представив обоснование данного решения в соответствующем разделе Отчета.  

Далее Оценщиком приводится краткий анализ диапазонов значений ценообразующих 

факторов объектов недвижимости к сегменту которых был отнесен исследуемый объект. 

Местоположение 
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Общая площадь (фактор масштаба) 

 

Расположение относительно «красной линии» 

 

Этаж (для встроенных помещений) 

  

Источник: Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода». Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки. – Нижний Новгород. 2018. 

В рамках текущего раздела Оценщиком принято решение не приводить диапазоны 

значений прочих факторов, имеющих незначительный вес (менее 6%), напр.: близость к 

остановкам общественного транспорта, возможность парковки, концентрация населения в районе 

нахождения объекта и т.п.). Стоит отметить, что в случае наличия существенных различий между 

оцениваемым объектом и объектами-аналогами по данным критериям, диапазоны значений будут 

приведены в соответствующем разделе Отчета («Сравнительный подход»). 

 

5.4. Краткий обзор рынка коммерческой недвижимости Московского региона. 

Основные выводы 

Рынок офисной недвижимости класса «С» («В-») Москвы восстанавливается после кризиса. 

Вакансия в этом сегменте составила 8,5%. Среднее значение ставки капитализации – 10,5%. 

Ставки аренды на офисы класса «С» («В-») составили 6 800 – 18 343 рублей за кв. м в год. Цены 

продажи офисных помещений класса «С» («В-») находились в диапазоне 83 659 – 202 957 рублей 

за кв. м (в зависимости от округа расположения). 
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Характеристики рынка офисной недвижимости класса «С» («В-») 

Москва делится на экономические зоны исходя из административных округов и основных 

транспортных магистралей (Садовое кольцо, ТТК, МКАД). Ставки аренды и цены на 

недвижимость уменьшаются по мере удаления от центра. В Москве эксплуатируется свыше 23 

млн. кв. м помещений класса «С», что составляет около 55% офисного рынка. 

Офисные объекты класса С (В-) в Москве по большей части сконцентрированы в зоне 

Садового кольца (бывшие жилые особняки XIX века) и вблизи ТТК (бывшие научно-

исследовательские институты и ведомственные здания). Класс С (В-) офисной недвижимости 

столицы по большей части представлен объектами, при возведении которых не учитывались 

современные требования к офисной недвижимости. Объекты сконструированы с коридорно-

кабинетной или смешанной планировкой, с минимальным набором сервисных услуг (охрана, 

парковка, организация питания). 

Предложение на офисном рынке класса «С» («В-») 

По итогам 2019 года наибольшее количество предложений офисов класса С (В-) 

находилось в экономической зоне между ТТК и МКАД – 74%. На втором месте объекты между 

Садовым кольцом и ТТК – 15%, внутри Садового кольца - 8%. В зоне за МКАД Садовым 

расположено 3% предложений о продаже объектов офисной недвижимости класса С (В-). 

 

Крупнейшими офисными объектами класса С (В-), выставленными на продажу в 2019 году, 

являлись: 

- Офисный комплекс класса В- на Огородном проезде, 5, стр. 2, площадью 30 000 кв. м; 

- Офисное здание класса С в Костомаровском переулке, 3, стр. 12, общей площадью 26 636 кв. м. 
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В течение 2019 года Центральный административный округ оставался неизменным 

лидером по количеству предложений о продаже объектов офисной недвижимости класса С (В-) -

23%. Это объясняется наличием в округе большого количества административных зданий 

соответствующего класса. На втором месте по числу предложений был Западный округ – 12,3%, а 

Северо-Восточный АО замыкает тройку лидеров – 10,7%. 25% экспонируемых офисных объектов 

– это помещения площадью 100-250 кв. м. По 15% объектов продаются площадью до 50 кв. м и 

50-100 кв. м. 7% объектов реализуются в диапазоне свыше 3 000 кв. м. 

 

Распределение количества экспонируемых объектов по диапазонам площади разнится по 

округам Москвы, при этом преобладают объекты площадью до 500 кв. м (68% предложений). 

 

Структура предложений по аренде офисной недвижимости класса С (В-) в 2019 года: 

• 34,0% предложений об аренде отмечалось в Центральном округе. 

• Северный, Юго-Восточный и Северо-Восточный округа уступают по количеству 

предложений Центральному и занимают от 9,7% до 15,9% соответственно. 
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Вакансия в офисном классе С (В-) составила 8,5%, что ниже уровня недозагрузки на рынке 

качественных офисов по следующим причинам: минимальные арендные ставки, возможность 

заключения лояльных договоров аренды и улучшения транспортной доступности подобных 

объектов. Крупнейшие офисные объекты класса С (В-), которые предлагались в аренду в I 

полугодии 2019 г.: 

• Здание бизнес-центра на ул. Новорязанская, 8Ас1, общей площадью 12 621 кв. м; 

• Офисное здание по адресу: 2-й Хорошевский проезд, 7С18, общей площадью 9 104 кв. м; 

• Офисное здание по адресу: Рочдельская улица, 15, общей площадью 8 400 кв. м. 

 

Площадь большинства помещений предлагаемых в аренду – 100-250 кв. м. На втором месте 

по распространенности офисные помещения площадью 250-500 кв. м. Чуть меньшую долю 

составляют предложения в диапазоне площади 500-1000 кв. м. Относительно редки в 

анализируемом сегменте предложения аренды площадей свыше 3 000 кв. м – площади такого 

формата характерны для офисных объектов класса А и В+. 

 

В разрезе округов, объекты площадью 100-250 кв. м также встречаются чаще. На втором 

месте офисные помещения площадью 250-500 кв. м. 

 



 
42 

 

 

 

46/2020 

 

 

Спрос на рынке продажи офисов класса С (В-) 

Наибольшим спросом при покупке офисной недвижимости класса С (В-) в г. Москве 

пользуются отдельно стоящие здания в Центральном административном округе. На спрос влияет 

состояние здания и возможность реконструкции. Большим спросом пользуются объекты с 

наличием земельного участка, площадь которого достаточна для организации парковки для 

личных автомобилей сотрудников и клиентов. 

Спрос на рынке аренды офисов класса С (В-) 

Спрос на аренду офисных объектов класса С (В-) по-прежнему высок ввиду минимальных 

арендных ставок на объекты подобного рода, а также с учетом лояльного подхода к арендаторам. 

Среди арендаторов офисных объектов класса С (В-) преобладают молодые компании с 

минимальным бюджетом для аренды помещений, на долю которых приходится 45-55% объема 

поглощения. По мере роста бизнес-показателей, такие компании типично переезжают в 

представительские офисы класса А и В+. Обратная ротация происходит, когда компании, которые 

стремятся оптимизировать расходы в силу своего финансового состояния, переезжают из офисов 

класса В+ в бюджетные офисы. Также отмечается спрос со стороны арендаторов за счет перехода 

из одних объектов в другие на более выгодных коммерческих условиях и сокращения арендуемой 

площади. 

Коммерческие условия продажи офисов класса С (В-) 

Самым дорогой округ – Центральный, средняя цена предложения объектов класса С (В-) в 

котором составила 181 604 рублей за кв. м (здесь и далее цена указана с учетом НДС). На втором 

месте по стоимости – Западный АО, в котором средняя цена предложения по продаже объектов 

офисной недвижимости класса С (В-) по итогам 2019 года составила 161 710 рублей за кв. м. На 

третьем по стоимости месте аналогичная офисная недвижимость Юго-Западного округа – 136 643 

рублей за кв. м. Наиболее бюджетные предложения внутри МКАД экспонируются в Восточном и 

Юго-Восточном округах Москвы, средняя цена предложения в которых за исследуемый период 

составила 92 910 и 99 304 рублей за кв. м соответственно. 
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По мере удаления от центра цена предложения о продаже объектов офисной недвижимости 

уменьшается. Так, внутри Садового кольца средняя цена предложений о продаже офисной 

недвижимости класса С (В-) в 2019 году составляла 202 957 рублей за кв. м, между Садовым 

кольцом и ТТК 167 573 рублей за кв. м, между ТТК и МКАД – 126 605 рублей за кв. м, а за 

границей МКАД – 99 644 рублей за кв. м. Цена зависит от престижности и транспортной 

доступности районов. 

 

Цены указаны с учетом НДС 

Коммерческие условия при аренде офисов класса «С» («В-») 

Аналогично ситуации на рынке продажи, в сегменте аренды офисных объектов класса С (В-

), ставки аренды в среднем уменьшаются по мере удаления от центра. 

 

Арендные ставки указаны с учетом НДС, операционных расходов и без учета коммунальных платежей 

Выше других – ставки аренды в Центральном округе. В Западном, Северном, Южном и 

Северо-Западном округах ставки сопоставимы. Минимальные ставки аренды в черте Москвы на 

Востоке и Юго-Востоке города, что соотносится с рейтингом районов по ценам предложений. 

 

Ставки капитализации на рынке офисной недвижимости класса «С» («В-») 

Ставки капитализации для офисной недвижимости класса С (В-) по итогам 2019 г. 

варьируются в диапазоне 10,0-11,0%. 
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Прогнозы для рынка офисной недвижимости класса «С» («В-») 

В 2020 году аналитики ожидают следующие тенденции на офисном рынке классов С (В-): 

• уменьшение доли предложений офисов классов С (В-) внутри Садового кольца по причине 

перехода таких объектов в более высокий класс в результате реконструкций; 

• реконцепция части офисных зданий под офисные пространства формата коворкингов; 

• ставки капитализации сохранятся на прежнем уровне ввиду относительной стабильности 

рынка. 

• в перспективе повышенный спрос на недорогие офисы приведет к тому, что арендные 

ставки вырастут и в тех районах столицы, которые пока не востребованы потенциальными 

арендаторами, а предложение дешевых объектов сместится в сторону МКАД. 

Согласно планам по строительству улично-дорожной сети г. Москвы начнется 

строительство северного дублера Кутузовского проспекта. Продолжится работа на Южном 

дублере Кутузовского проспекта, балочном мосту через канал имени Москвы и других объектах 

дорожной инфраструктуры. 

Продолжится строительство новых станций метро. Открываются станции Малого 

Центрального Кольца, продлеваются линии на территорию Новой Москвы. 

Таким образом, транспортное сообщение будет улучшаться, а соответственно, будет 

увеличиваться спрос на офисную недвижимость, в том числе и класса С (В-), предложение 

которой будет сокращаться из-за реформации подобных объектов в класс В+. 

Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/14087 

Торговая недвижимость 

Аналитики компании «Магазин Магазинов» представили краткий обзор рынка торговой 

недвижимости России по итогам I квартала 2020 года. 

В текущей ситуации сроки открытий новых ТЦ переносятся вследствие сдерживающих 

факторов в обычной деятельности девелопмента торговой недвижимости, а не из-за пандемии 

коронавируса. Снижение экономической активности отмечается во многих сферах, что по итогам 

года негативно отразится на динамике экономического развития. Потребительское поведение 

резко изменилось: произошло перераспределение спроса в пользу товаров первой необходимости 

с категорий непродовольственных товаров. 

Многие экономические изменения сейчас имеют негативный характер, но даже в текущей 

ситуации имеется ряд положительных тенденций – рост покупок товаров онлайн и онлайн-

доставки. 
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За I квартал 2020 года в России было введено в эксплуатацию всего 3 объекта торговой 

недвижимости совокупной GLA 95 806 кв. м, что превышает показатель за аналогичный период 

прошлого года на 17%. 

Среди открытий I квартала 2020 года: один объект в Москве – парк развлечений «Остров 

мечты» (GLA торговой составляющей 70 000 кв. м), 1-я очередь МФК Боброво в Московской 

области (GLA 17 806 кв. м) и новая очередь ТРЦ Глобус в Екатеринбурге с GLA 8 000 кв. м. 

 

Тенденция переноса срока ввода торговых объектов с начала года на более поздний срок 

сохраняется, как и в предыдущие годы. В настоящее время девелоперы не связывают перенос 

сроков ввода с текущей экономической ситуацией. Пока, в условиях неопределенности, 

подготовка долгосрочных прогнозов является затруднительной, но в целом в РФ запланирован 

рекордный объем ввода с 2016 года – более 1 млн. кв. м. Однако эксперты ожидают увидеть 

перенос сроков ввода торговых объектов, учитывая текущую ситуацию. В случае исполнения 

планов девелоперов мы будем наблюдать значительный ввод объектов во второй половине 

текущего года. 

 

 



 
46 

 

 

 

46/2020 

 

 

 

 

 

Во II квартале к вводу запланировано 13 новых ТЦ в Москве (совокупной GLA 170 000 кв. 

м) и 8 новых ТЦ в регионах РФ совокупным объемом 141 300 кв. м. Всего с учетом планов по 

открытиям до конца 2020 года откроется 1,3 млн кв. м новой качественной торговой 

недвижимости, из которых 415 000 кв. м придется на Москву. 

Источник: https://zdanie.info/2393/2466/news/14186 

 

Складская недвижимость 

Аналитики международной консалтинговой компании Knight Frank подвели итоги I 

квартала 2020 года на рынке складской недвижимости. 

В Московском регионе было введено около 198 000 кв. м качественной складской 

недвижимости, что на 58% или на 73 000 кв. м больше показателя за аналогичный период 2019 

года. Ключевым фактором в росте объема стал перенос заявленных к вводу объектов в 2019 году 

на I квартал 2020 года. Общий объем качественной складской недвижимости в Московском 

регионе составил 15,4 млн кв. м. Объем поглощения складских помещений в Подмосковье по 
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итогам I квартала достиг 215 980 кв. м, увеличившись на 60% относительно аналогичного периода 

прошлого года (134 900 кв. м). 

66% складских площадей от общего объема ввода пришлось на объекты, ввод которых был 

перенесен с 2019 года. Крупнейшими объектами, введенными в I квартале 2020 года, стали: 2 и 3 

очереди распределительного центра Wildberries в Коледино площадью около 92 000 кв. м, корпус 

3.2 в логопарке «Софьино» площадью более 49 000 кв. м и складской комплекс в Раменском 

площадью 24 500 кв. м. 

Крупнейшие объекты, ввод которых был перенесен с 2019 года 

   Девелопер Название объекта 
Площадь 

(кв.м) 

   «А Плюс Девелопмент» 
 Распределительный центр Wildberries (2 и 3 
очереди) 

92 000 

   «Логопарк 
Менеджмент» 

 Логопарк «Софьино», корпус 3.2 49 440 

   ООО «Логопарк»  Складской комплекс в Раменском 24 500 

68% от общего объема ввода за I квартал 2020 года пришлось на объекты, построенные на 

своих земельных участках по схеме генерального подряда, что произошло за счет ввода 2 и 3 

очереди распределительного центра Wildberries. Около 50 000 кв. м или 25% – объекты, 

построенные для спекулятивной сдачи в аренду на открытом рынке.  По прогнозам аналитиков 

Knight Frank, к концу 2020 года объем ввода качественной складской недвижимости в Московском 

регионе составит около 800 000 кв. м, что в целом соответствует значениям нового строительства 

в 2018-2019 гг. При этом большая часть проектов будет построена для спекулятивной сдачи в 

аренду. Стабильно высокий спрос на качественную складскую недвижимость, а также снижение 

доли вакантных площадей стимулирует девелоперов к реализации спекулятивных проектов. 

Динамика ввода складских площадей в Московском регионе 

 

Распределение введенных в I квартале 2020 года складских комплексов по типу 

строительства 
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Доля вакантных площадей по итогам I квартала 2020 года сохранилась на уровне конца 

2019 года и составила 2,68%, в абсолютном выражении – около 413 000 кв. м. Доля вакантных 

площадей сохранит свои текущие значения  и к концу 2020 года может закрепиться на уровне 2,5-

3%. В связи с дефицитом качественных свободных площадей,  новые спекулятивные объекты 

будут выходить на рынок с минимальной долей вакантных площадей, благодаря сдаче в аренду 

основных объемов на этапе строительства. 

Доля вакантных складских площадей 

 

По итогам I квартала 2020 года сохранилась динамика роста средневзвешенной ставки 

аренды на склады класса A, к концу квартала она составила 3 965 рублей за кв. м в год (triple net), 

что выше на 1,7% аналогичного показателя по итогам 2019 года. 

Незначительное увеличение средневзвешенной запрашиваемой ставки аренды связано с 

тем, что на фоне высокого спроса на качественные складские площади, в рамках некоторых 

крупных объектах запрашиваемая ставка аренды достигла 4 000 – 4 200 рублей за кв. м в год (triple 

net). 

Наиболее низкий уровень средневзвешенной ставки был зафиксирован на восточном и юго-

восточном направлениях Московского региона – 3 600 рублей за кв. м в год (triple net) и 3 450 

рублей за кв. м в год (triple net) соответственно. Наиболее высокий – на юго-западе, где 

средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды составила 4 300 рублей за кв. м в год (triple net). 

Динамика запрашиваемой ставки аренды на склады класса «А» в Московском регионе 

 

 

 

https://zdanie.info/%D0%94%D0%BE%D0%BB%D1%8F%20%D0%B2%D0%B0%D0%BA%D0%B0%D0%BD%D1%82%D0%BD%D1%8B%D1%85%20%D1%81%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D1%85%20%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D0%B5%D0%B9
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Средневзвешенные запрашиваемые ставки аренды по направлениям Московского региона в 

I квартале 2020 года 

 

Средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды сохранит свой рост на протяжении 2020 

года и, по прогнозам Knight Frank, к концу года она составит 4 100 – 4 200 рублей за кв. м в год 

(triple net), что на 5-8% выше запрашиваемой ставки аренды по итогам 2019 года. 

Рост ставок аренды обусловлен не только стабильно высоким спросом на качественные 

складские объекты, но и ростом затрат на строительство, которые вынуждают девелоперов 

повышать ставки аренды. 

«В конце 2019-начале 2020 года было анонсировано строительство ряда спекулятивных 

складских объектов, в основном это следующие очереди в рамках существующих парков с уже 

имеющейся инфраструктурой. Большинство из них уже начали строиться. Также ожидался выход 

нескольких новых проектов, но на фоне скачка курса валюты и пандемии короновируса возникла 

вероятность отмены или сдвига начала их реализации», – отмечает Константин Фомиченко, 

директор департамента индустриальной и складской недвижимости Knight Frank. 

Продиктованный ажиотажным спросом рост рынка онлайн-торговли и продажи товаров 

первой необходимости стимулирует некоторых участников рынка активно искать складские 

помещения. Оценить потребность компаний в складах можно в +300–400 тысяч кв. м до конца 

года на короткий период (что равняется всем вакантным площадям в Московской области). Также 

большую часть этого объема могут забрать частично незаполненные склады логистических 

операторов, у которых и так сейчас высокая заполняемость. 

Что касается ставок аренды, то произойдёт их увеличение на 5-8% к концу года, т.к. мы 

видим сейчас поглощение свободных площадей игроками рынка ускоренными темпами на 

условиях как коротких, так долгосрочных контрактов. Многие торговые сети сейчас находятся в 

активном поиске площадей или логистических операторов со свободными объемами, чтобы 

разместить так называемые буферы, пытаясь нарастить товарный запас предметов первой 

необходимости и попутно зафиксировать текущие цены закупки перед ожидаемым скачком цен у 

производителей. И уже к середине года доля вакантных площадей может достичь уровня меньше 

2%, что повлечёт рост ставок». 

Источник информации: https://zdanie.info/2393/2421/news/14187 
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Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

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

при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, 

с указанием интервала значений. 

При мониторинге офисно-торговой и схожей недвижимости г. Лобня по состоянию на дату 

оценки были выявлены несколько предложений, аналогичных оцениваемому объекту. Данные 

предложения о продаже приведены в соответствующем разделе Отчета («Сравнительный 

подход»). 

5.5. Описание района расположения объектов. 

Оцениваемый объект расположен на ул. Ленина в г. Лобня Московской области в ≈ 23 км 

от МКАД по Дмитровскому шоссе. 

Лобня – город областного подчинения в Московской области России. Образует городской 

округ город Лобня. Расположен в 15 км к северу от Москвы (считая от МКАД). 

Железнодорожная станция на линии Москва – Савёлово (26 км от Савёловского вокзала). 

Население – 90 231 чел. (2020 г.). 

В окрестностях Лобни – международный аэропорт Шереметьево, поэтому средний уровень 

жизни населения довольно высок (многие работают в аэропорту). 

Природный заказник «Озеро Киово» долгое время являлся крупнейшим в Европе 

гнездовьем озёрных чаек. Из-за заболачивания берегов озера, с начала 1990-х годов колония чаек 

сократилась до нескольких десятков особей. Чайка является символом Лобни. 

На севере Лобни, в микрорайоне Луговая, расположен уникальный памятник архитектуры, 

одна из первых в мире гиперболоидных конструкций: стальная ажурная сетчатая башня. 

Гиперболоидная водонапорная башня построена по проекту великого инженера и учёного 

Владимира Григорьевича Шухова (из более двухсот построенных им в России башен осталось 

всего 7, самая известная – Шуховская башня на Шаболовке в Москве). Гиперболоидные 

конструкции впоследствии строили многие знаменитые архитекторы: Гауди, Ле Корбюзье, Оскар 

Нимейер. 

Ведётся жилищное строительство силами компаний ЗАО УК «МС-Групп», Триумф Элит 

Констракшн, Лидер Групп, Авангард-Риэлти, ЛОСК (Лобненская общегородская строительная 

компания), «Регионинвестстрой», «ПИК», «Эл-Си» (Азиндор), «Капитель-2000», «Мортон», ГК 

«Монолит», «Горизонт Девелопмент». С 2010 года в городе Лобня ведётся застройка нового 

микрорайона «Восточный». В рамках этого проекта застройщик Лобни «БРЭСТ» осуществляет 

строительство многоквартирных домов. Эти дома расположены по адресу: микрорайон 

«Восточный», Свободный проезд, дом 1, 3, 5, 7 и 9. 
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Местонахождение объекта оценки относительно г. Москвы. 

 

Местонахождение объекта оценки относительно района расположения. 

 

 

 

Объект оценки 

Объект оценки 
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6. Анализ наиболее эффективного использования. 

Согласно Международному стандарту финансовой отчетности (IFRS) 13 «Определение 

справедливой стоимости» п. 27: «Оценка справедливой стоимости нефинансового актива 

принимает во внимание способность участника рынка генерировать экономические выгоды 

посредством наилучшего и наиболее эффективного использования актива или посредством его 

продажи другому участнику рынка, который использовал бы данный актив наилучшим и наиболее 

эффективным образом». 

Для наилучшего и наиболее эффективного использования нефинансового актива 

принимается во внимание такое использование актива, которое является физически возможным, 

юридически допустимым и финансово осуществимым, как изложено ниже: 

(a) Физически возможное использование определяется с учетом физических характеристик 

актива, которые участники рынка приняли бы во внимание при установлении цены на этот актив 

(например, местонахождение или размер объекта недвижимости). 

(b) Юридически допустимое использование определяется с учетом любых юридических 

ограничений на использование актива, которые участники рынка приняли бы во внимание при 

установлении цены на этот актив (например, правила зонирования, применимые к объекту 

недвижимости). 

(c) Финансово оправданное использование предусматривает учет того факта, генерирует ли 

физически выполнимое и юридически допустимое использование недвижимого и движимого 

имущества доход или потоки денежных средств (с учетом затрат на преобразование данного 

актива к такому использованию), достаточные для получения дохода на инвестицию, который 

участники рынка требовали бы от инвестиции в данный объект движимого имущества при данном 

использовании. 

Согласно Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», 

утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611, установлено 

следующее: 

1. Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости 

недвижимости. 

2. Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

http://pandia.ru/text/category/denezhnie_sredstva/
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3. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его 

фактическому использованию или предполагать иное использование, например, ремонт (или 

реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

4. Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 

использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и 

продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик 

руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта 

оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 

5. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по 

объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя 

земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование 

определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ 

выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если 

представлены обоснования, не требующие расчетов. 

6. Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например, 

встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования 

других частей этого объекта. 

7. Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего 

реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного 

использования всего реконструируемого объекта недвижимости. 

8. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, 

может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе оцениваемого 

комплекса объектов недвижимости. 

Таким образом, анализ наиболее эффективного использования (наилучшего и наиболее 

эффективного использования) лежит в основе оценок справедливой и рыночной стоимости 

недвижимости. 

Резюмируя вышесказанное, наиболее эффективное использование представляет собой такое 

использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее 

наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату 

определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

При отборе различных вариантов использования объекта для выбора и наиболее 

эффективного из них учитываются четыре основных критерия: 

• Юридическая допустимость: рассмотрение только тех вариантов, которые не противоречат 

законодательству и разрешены распоряжениями о зонообразовании.  
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• Физическая возможность: рассмотрение физически реальных в данном районе вариантов 

использования.  

• Экономическая целесообразность: рассмотрение того, какой физически возможный и 

законодательно допустимый вариант использования будет давать приемлемый доход владельцу 

объекта, равный или больший по сравнению с суммой операционных расходов, финансовых 

обязательств и капитальных затрат.  

• Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из экономически приемлемых 

использований будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую 

стоимость.  

Анализ наиболее эффективного использования проводится: 

• для земельного участка в предположении отсутствия имеющейся застройки.  

• для застроенного земельного участка.  

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка как свободного. 

В рамках настоящего исследования анализ наиболее эффективного использования для 

земельного участка как условно свободного не проводился, поскольку целью оценки является 

определение справедливой стоимости существующих улучшений земельного участка. Снос, 

реконструкция объекта недвижимости с увеличением площадей, также не представляется 

возможным, поскольку оцениваемое имущество представляет собой встроенные помещения, что 

не позволяет изменять текущее использование участка в интересах собственника 

рассматриваемых помещений. 

Поэтому в рамках данной работы анализ НЭИ проводился только для застроенного 

земельного участка. 

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка с имеющимися улучшениями. 

Анализ наиболее эффективного использования проводился по следующим критериям: 

Качественный анализ наиболее эффективного использования. 

Таблица №11 

№ 

п/п 
Критерии Факты Анализ 

1 

Юридически 

разрешённое 

использование 

При рассмотрении возможных 

вариантов использования объек-

та оценки в первую очередь, 

следует учитывать существую-

щие ограничения и требования 

действующих градостроитель-

ных нормативных документов, 

обременяющих объект 

Согласно первоначальному функциональному назначению, 

рассматриваемый объект является нежилым объектом, поэтому 

целесообразно рассмотреть варианты использования помещений 

под коммерческое назначение 
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№ 

п/п 
Критерии Факты Анализ 

2 
Физическая 

возможность 

На этапе рассмотрения вариан-

тов возможного использования 

объекта недвижимости с точки 

зрения физической возможнос-

ти, следует учитывать только 

юридически правомочные 

варианты 

Оценщиками организации было принято решение о проведении анализа 

физической и финансовой (экономической) осуществимости методом 

качественного анализа вариантов использования помещения 

(для расчетов принята 4-х бальная шкала). 

Шкала оценок, использованных в таблице: 

1 – плохо 

2 – удовлетворительно 

3 – хорошо 

4 – отлично 

Характеристика 

Тип помещений 

Администра-

тивное 
Торговое 

Производственно-

складское 

Общая площадь 4 4 4 

Объемно-плани-

ровочное решение 
1 4 3 

Местонахождение 4 4 4 

Наличие 

инженерных сетей 
4 4 4 

Общее физическое 

состояние 
4 4 4 

Суммарный балл 17 20 19 

 

 

3 
Экономическая 

целесообразность 

Рассмотрение того, какое 

физически возможное и 

юридически правомочное 

использование будет приносить 

доход владельцу объекта 

Учитывая местоположение объекта и ближайшее окружение и 

особенности объекта, было определено, что с точки зрения физической 

осуществимости территория объекта может быть использована в 

различных коммерческих целях. 

Исходя из физически осуществимых и разрешенных законом вариантов 

использования и, принимая во внимание функциональное назначение, 

местоположение, физическое состояние объекта оценки, а также зако-

нодательно-правовые характеристики, наиболее экономически прием-

лемое использование объекта оценки будет достигаться при использо-

вании рассматриваемых помещений в качестве торговых 

4 
Максимальная 

эффективность 

Критерием максимальной 

эффективности является 

максимальный размер возврата 

инвестируемого капитала или 

максимальный периодический 

доход 

Таким образом, учитывая объемно-планировочные реше-

ния, имеющиеся коммуникации, физическое состояние, а также 

местонахождение оцениваемого имущества, Оценщики пришли к 

выводу, что наиболее эффективное использование Объекта оценки – 

в качестве помещений торгового назначения 

Источник: анализ Оценщика 
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7. Анализ достаточности и достоверности информации. 

В соответствии с Федеральными стандартами оценки Оценщик должен произвести Анализ 

достаточности и достоверности информации. 

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не 

ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки 

Объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости 

Объекта оценки. 

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует 

действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о 

характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой 

величины стоимости Объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные 

решения. 

Для определения справедливой стоимости объекта оценки Оценщиками была проанали-

зирована следующая информация: 

- Задание на оценку; 

- фотографии объекта оценки; 

- предоставленная документация; 

- общий макроэкономический анализ и анализ сегмента рынка имущества, аналогичного 

объекту оценки; 

- дополнительная информация для описания объекта оценки, подтвержденная ссылками на 

источники информации. 

Заказчиком была предоставлена вся информация, необходимая для проведения оценки 

стоимости Объекта оценки. Оценщик принял при оценке ряд допущений и ограничивающих 

условий (см. п. 1.4. Отчета). В рамках представленных допущений, информацию, используемую 

Оценщиком, следует признать достаточной и достоверной.  

Проведенный анализ Объекта оценки показал, что Оценщик располагает достаточной 

информацией для определения справедливой стоимости Объекта оценки. 
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8. Описание процесса оценки объекта в части применения доходного, затратного 

и сравнительного подходов к оценке. 

Согласно ФСО №1 гл. III Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или 

обосновать отказ от использования) три основных подхода к оценке: затратный, сравнительный и 

доходный. При этом оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов 

конкретные методы оценки. 

Затратный подход. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с 

учетом его износа. Затратный подход основан на предположении о том, что стоимость объекта 

эквивалентна затратам на него за минусом всех видов износов (физического износа, 

функционального и экономического устареваний), т.е. совокупного износа. 

Сравнительный подход. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении 

которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки 

признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Доходный подход. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход основан 

на предположении о том, что стоимость объекта равна текущей стоимости всех будущих выгод от 

владения объектом. 

Выбор подходов к оценке. 

Применение трех подходов дает представление о стоимости одного и того же объекта с 

разных позиций:  

✓ продавца/производителя (затратный подход);  

✓ покупателя (сравнительный подход);  

✓ инвестора (доходный подход).  

В рамках настоящего отчета Оценщики не использовали затратный подход. Методы 

подхода основаны на расчете стоимости строительства объекта недвижимости. При этом методика 

подхода не позволяет рассчитать стоимость отдельных помещений здания, поскольку многие 

конструктивные элементы для всех помещений – общие. Кроме того, следует отметить, что 
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стоимость строительства единицы площади относительно небольшого объекта (помещения) будет 

гораздо больше стоимости строительства единицы площади всего здания. Вследствие этого 

соотношение стоимостей строительства этих двух величин невозможно. Исходя из 

вышеописанного, Оценщики были вынуждены отказаться от применения затратного подхода к 

оценке рассматриваемого объекта. 

Доходный подход оценки отражает мотивацию типичного покупателя доходной 

недвижимости - ожидаемые будущие доходы. Учитывая, что существует непосредственная связь 

между размером инвестиций и выгодами от коммерческого использования объекта инвестиций, 

стоимость недвижимости определяется как стоимость прав на получение приносимых ею доходов. 

Эта стоимость определяется как текущая стоимость будущих доходов, генерируемых 

оцениваемым активом. 

Поскольку целью оценки является определение справедливой стоимости Объекта оценки 

для получения компенсации за нежилое помещение в связи с признанием аварийным и 

подлежащим сносу жилого дома, отсутствует необходимость в определении стоимости с позиции 

инвестора, и, как следствие, отсутствует необходимость в применении доходного подхода к 

оценке. Также стоит отметить, что поскольку дом признан аварийным и идущим под снос, 

спрогнозировать будущие выгоды от владения объектом не представляется возможным, в связи с 

их отсутствием.  

Как было отмечено выше, признание дома аварийным есть административное решение, 

являющееся обязательным для жильцов и собственников нежилых помещений, в результате 

которого они теряют право собственности. В силу этого, факт признания дома аварийным не 

должен учитываться в расчетах при определении справедливой стоимости объекта. Таким 

образом, Оценщиками организации было принято решение разобрать возможные пути 

применения доходного подхода к оценке рассматриваемой собственности. 

Имеются два метода пересчета дохода, получаемого от владения недвижимостью, в оценку 

стоимости: 

✓ метод прямой капитализации; 

✓ метод дисконтирования денежных потоков. 

Метод капитализации доходов применяется если: 

• потоки доходов – стабильные положительные величины; 

• потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами. 

Данный метод не следует использовать, если: 

• потоки доходов нестабильны; 

• объект недвижимости находится в состоянии незавершенного строительства или требуется 

значительная реконструкция объекта; 
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• нет информации по реальным сделкам продажи и аренды объектов недвижимости, эксплу-

атационным расходам, и другой информации, которая затрудняет расчет чистого операционного 

дохода и ставки капитализации. 

Метод дисконтирования денежных потоков основан на превращении будущих доходов от 

владения имуществом, в их текущую стоимость. Метод дисконтированных денежных потоков 

более сложен, детален и позволяет оценить объект в случае получения от него нестабильных 

денежных потоков, моделируя характерные черты их поступления. 

Метод дисконтирования денежных доходов применяется, когда: 

• предполагается, что будущие денежные потоки будут отличаться от текущих; 

• имеются данные, позволяющие обосновать размер будущих потоков денежных средств от 

недвижимости; 

• потоки доходов и расходов носят сезонный характер; 

• оцениваемая недвижимость – крупный многофункциональный коммерческий объект; 

• объект недвижимости строится или только что построен (введен в действие). 

Согласно вышеописанным условиям применения того или иного метода в рамках 

доходного подхода, Оценщиками проанализировано следующее: 

✓ учитывая то, что в сложившейся на рынке недвижимости ситуации потоки доходов являются, 

как правило, нестабильными, а также не изменяются устойчивыми и умеренными темпами, 

применение метода прямой капитализации не рекомендуется; 

✓ использование метода дисконтированных денежных потоков при расчете справедливой 

стоимости оцениваемого недвижимого имущества в рамках доходного подхода также не 

представляется возможным, поскольку отсутствуют данные, позволяющие обосновать размер 

будущих потоков денежных средств от владения недвижимостью (периодом прогнозирования 

ситуации на рынке недвижимости ведущими аналитическими агентствами является срок равный 

≈ 0,5-1 году, тогда как необходимым для расчета является период прогнозирования, равным ≈ 3-5 

годам) 10. 

Информация о применяемых подходах к оценке. 

Учитывая вышесказанное, Оценщиками организации было принято решение об оценке 

Объекта с использованием сравнительного подхода, так как полученная таким образом величина 

наиболее полно будет отражать стоимость Объекта оценки и учитывать все факторы, влияющие на 

нее. 

 
10 По сложившейся практике в странах с развитой рыночной экономикой прогнозный период для оценки объекта 

недвижимости может составлять, в зависимости от целей оценки и конкретной ситуации от 5 до 10 лет. В странах с 

переходной экономикой велик элемент нестабильности, и адекватные долгосрочные прогнозы особенно 

затруднительны. Кроме того, инвестиционные вложения в российский рынок характеризуются повышенным уровнем 

риска, что приводит к требуемым инвесторами более высоким ставкам отдачи на собственный капитал. Таким 

образом, рассмотрение длительного прогнозного периода становится неоправданным, так как значения приведенной 

стоимости с течением времени стремятся к нулю. Наиболее типичной величиной периода прогнозирования для РФ 

является период длительностью от 3 до 5 лет. 
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9. Оценка. 

9.1. Сравнительный подход. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении 

которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки 

признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Выбор методов оценки в рамках сравнительного подхода. 

При наличии достаточного количества рыночной информации в рамках сравнительного 

подхода выделяют метод прямого сравнительного анализа продаж, который предполагает коррек-

тировку рыночных цен аналогов на выявленные различия по отдельным элементам. Цена аналога, 

как такового, используется, если его размер идентичен оцениваемому объекту. В противном 

случае поправки применяются к цене единицы сравнения (например, единице площади объекта). 

Поправки вносятся в цену аналога исходя из того, сколько бы стоил аналог, имея такие же 

характеристики, что и объект оценки. 

В рамках сравнительного подхода Оценщик принял решение использовать метод 

сравнительной единицы (сравнения продаж), как наиболее подходящий для целей настоящей 

оценки, так как рынок коммерческой недвижимости Московского региона достаточно полно 

представлен в открытых источниках информации объявлениями о продаже недвижимости, 

содержащими достаточное количество информации, в достоверности которой у Оценщика нет 

причин сомневаться. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж. 

Последовательность реализации метода прямого сравнительного анализа продаж. 

Необходимо выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки 

и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может 

быть выбрано несколько единиц сравнения, выбор единиц сравнения должен быть обоснован 

оценщиком, оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, 

принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения. 

К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. 

Среди элементов сравнения анализируются в том числе:  

– состав передаваемых прав на объект; 

– условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 
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– условия продажи (предложения), в том числе различия между ценами предложения/спроса и 

сделок; 

– период между датами сделок (предложений) и оценки; 

– характеристики месторасположения объекта; 

– физические характеристики объекта; 

– экономические характеристики использования объекта; 

– компоненты стоимости, не связанные с недвижимостью. 

Данный подход, основанный на сравнении продаж, является наиболее прямым и 

систематическим подходом к расчету стоимости. Когда данных недостаточно, применимость 

подхода может быть ограничена.  

Далее нужно скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по 

каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и 

объекта-аналога по данному элементу сравнения; при внесении корректировок оценщик должен 

ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях 

значения введенных корректировок будут иными; шкала и процедура корректирования единицы 

сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому. 

Классификация вводимых корректировок (поправок) основана на учете разных способов 

расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и 

сопоставимым аналогом. 

Корректировки бывают: 

– процентные (коэффициентные); 

– стоимостные (денежные). 

Процентные (коэффициентные) корректировки (поправки) вносятся путем умножения цены 

продажи объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень 

различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого 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 (денежные) поправки (корректировки) бывают: 

денежные поправки, вносимые к единице сравнения (1 га, 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; 
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– денежные поправки (корректировки), вносимые к цене 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. 

Расчет и внесение поправок (корректировок) 

Для расчета и внесения поправок используется множество различных методов, среди 

которых можно выделить следующие: 

– методы, основанные на анализе парных продаж; 

– экспертные методы расчета и внесения поправок; 

– статистические методы.  

Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся 

точной копией друг друга, за исключением одного параметра (например, местоположения), 

наличием которого и объясняется разница в цене этих объектов. Ограниченность применения 

данного метода объясняется сложностью подбора объектов парной продажи, поиском и 

проработкой большого количества информации. 

Основу экспертных методов расчета и внесения поправок, обычно процентных, составляет 

субъективное мнение оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше 

сопоставимого аналога. 

Экспертными методами расчета и внесения поправок обычно пользуются, когда 

невозможно рассчитать достаточно точные денежные поправки, но есть рыночная информация о 

процентных различиях. 

Статистические методы расчета поправок сводятся к применению метода корреляционно-

регрессионного анализа, который заключается в допустимой формализации зависимости между 

изменениями цен объектов недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик. Данный 

метод трудоемок и для его использования требуется достаточно развитый рынок недвижимости, 

так как метод предполагает анализ большого количества репрезентативных выборок из базы 

данных. 

Последовательность внесения поправок (корректировок): 

– процентные поправки всегда вносятся первыми к каждой предыдущей, уже 

скорректированной величине цены сопоставимой продажи; 

– вводятся денежные поправки, последовательность внесения которых не имеет значения. 

Необходимо согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по 

выбранным объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования 

скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов. 
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Описание последовательности определения стоимости недвижимого имущества, 

проводимого в рамках сравнительного подхода. 

В целом реализацию метода прямого сравнительного анализа при оценке единого объекта 

недвижимости можно представить на схеме в следующих последовательно реализуемых этапах. 

Схема основных этапов применения выбранного метода  

 

Этап 1. Анализ рынка аналогичных объектов 

Изучаются состояние и тенденции развития рынка недвижимости и особенно того 

сегмента, к которому принадлежит оцениваемое недвижимое имущество. 

Оценщик провел анализ информации из источников доступных на дату проведения оценки 

с целью сбора рыночных данных, а также подбора сопоставимых аналогов для определения 

рыночной стоимости Объекта оценки, среди них следующие агентства недвижимости: Colliers, 

Blackwood, Jones Lang LaSalle, Knight Frank, МИЭЛЬ, МИАН, ИНКОМ-Недвижимость, Pine Wood 

Realty, Swiss Realty Group, Penny Lane Realty, PaulsYard, SM-Realty Group, Welhome и др. 

На основании анализа сегмента рынка, к которому принадлежат объект оценки, Оценщик 

выявил объекты недвижимости, наиболее сопоставимые с объектом оценки, из которых была 

подготовлена выборка объектов, являющихся аналогами объекта оценки. 
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Этап 2. Определение единицы и элементов сравнения 

Выбор единиц сравнения и элементов сравнения проводится для единого объекта 

недвижимости, входящего в состав единого объекта недвижимости. 

При выборе единицы сравнения, Оценщик исходил из следующего. Объект оценки 

представляет собой нежилые помещения. В результате анализа Оценщик выбрал единицу 

сравнения ― 1 кв. м общей площади помещений, т. к. это стандартная мера площади, принятая в 

РФ и на рынке недвижимости. Ввиду вышеописанного применение иных единиц сравнения (1 Га, 

1 сот. и т.п.) является нецелесообразным. 

В процессе реализации 2-го этапа были выделены элементы сравнения, по которым будет 

сопоставляться оцениваемый объект недвижимости с объектами-аналогами. 

Оценщиком выделены следующие элементы сравнения: 

– функциональное назначение помещений; 

– район местоположения; 

– дополнительные характеристики местоположения (линия домов); 

– передаваемые права; 

– ограничения (обременения) права; 

– тип объекта (встроенное помещение / ОСЗ) 

– планировка; 

– общая площадь; 

– этаж расположения помещения / этажность здания; 

– техническое состояние здания; 

– техническое состояние внутренней отделки; 

– наличие инженерных систем и коммуникаций; 

– парковка для автотранспорта; 

– финансовые условия сделки; 

– дата предложения (сделки); 

– условия продажи; 

– компоненты стоимости, не связанные с объектом недвижимости. 

В качестве сопоставимых аналогов использовались цены предложения на нежилые 

помещения административно-торгового, а также свободного назначения. 
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Результаты реализации 1-го и 2-го этапов представлены ниже. 

В результате анализа рынка были выявлены следующие предложения о продаже нежилых помещений, аналогичных Объекту оценки 11: 

Таблица №12 

Характеристика объекта Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Наименование Нежилые помещения Нежилые помещения Нежилые помещения Нежилые помещения Нежилые помещения 

Функциональное назначение Торговое Торговое Торговое Торговое Торговое 

Тип (ОСЗ / встроенное помещение) 

Встроенное помещение 

(пристройка к жилому 

дому) 

Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Встроенное помещение 

(пристройка к жилому 

дому) 

Местоположение (район) 

Московская область, 

г. Лобня, ул. Ленина, 

д. 67 

Московская область, 

г. Лобня, ул. Ленина, 

д. 67 

Московская область, 

г. Лобня, ул.Колычева, д. 

1 

Московская область, 

г. Лобня, Лобненский 

бульвар, д. 12 

Московская область, 

г. Лобня, ул. Борисова, 

д. 24 

Характеристика местоположения 

1-я линия домов 

по ул. Ленина 

(местоположение - 

"на красной линии") 

1-я линия домов 

Лобненского бульвара, 

вход со двора 

(местоположение - 

"внутри квартала") 

1-я линия домов ул. 

Центральная 

(местоположение - 

"внутри квартала") 

1-я линия домов 

Лобненского бульвара 

(местоположение - 

"внутри квартала") 

1-я линия домов по ул. 

Борисова (местоположе-

ние - "на красной линии"). 

Не совсем большой пе-

шеходный и транспорт-

ный поток (в сравнении 

с объектом оценки) 

Наличие отдельного входа Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Планировка 

Смешанная (торговый 

зал, административные и 

подсобные помещения)  

Смешанная (торговый 

зал, административные и 

подсобные помещения)  

Смешанная (торговый 

зал, административные и 

подсобные помещения)  

Смешанная (торговый 

зал, административные и 

подсобные помещения)  

Смешанная (торговый 

зал, административные и 

подсобные помещения)  

Общая площадь, кв. м 1 675,1 630,6 104,2 105,9 697 

в том числе:      

 
11 Ввиду сложившейся ситуации на данном рынке, представители собственников (сотрудники агентств недвижимости, частные риэлторы) не предоставляют подробную 

информацию о продаваемых объектах до осмотра или заключения агентского договора. Однако, установлено, что характеристики указанных объектов-аналогов, полученных нами 

в результате бесед (консультаций) с представителями собственников, сопоставимы с Объектом оценки, что позволяет нам использовать данные объекты-аналоги при применении 

сравнительного подхода. 
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Характеристика объекта Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

  - подвал, кв. м 1518,4 0 0 0 220,5 

  - цоколь, кв. м 0 0 0 105,9 0 

  - первый этаж, кв. м 156,7 40,6 104,2 0 248,4 

  - второй этаж и выше, кв. м 0 590 0 0 228,1 

Этаж расположения помещения / 

этажность здания 

Подвал, 1 / 22 (2 – 

пристройка) 
1, 2 / 21 1 / 17 Цоколь / 17 

Подвал, 1, 2, мансарда / 

14 (2, мансарда – 

пристройка) 

Земельный участок 

Земельно-правовые 

отношения не 

оформлены 

Земельно-правовые 

отношения не 

оформлены 

Земельно-правовые 

отношения не 

оформлены 

Земельно-правовые 

отношения не 

оформлены 

Земельно-правовые 

отношения не 

оформлены 

Вид  права на объект оценки 

Право собственности 

на помещения, права 

на земельный участок 

не оформлены 

Право собственности 

на помещения, права 

на земельный участок 

не оформлены 

Право собственности 

на помещения, права 

на земельный участок 

не оформлены 

Право собственности 

на помещения, права 

на земельный участок 

не оформлены 

Право собственности 

на помещения, права 

на земельный участок 

не оформлены 

Ограничения (обременения) права Не зарегистрированы Не зарегистрированы Не зарегистрированы Не зарегистрированы Не зарегистрированы 

Техническое состояние здания Отличное Отличное Отличное Отличное Отличное 

Техническое состояние отделки 12 Хорошее состояние Под чистовую отделку Под чистовую отделку Хорошее состояние Хорошее состояние 

Инженерные системы и коммуникации Стандартный набор Стандартный набор Стандартный набор Стандартный набор Стандартный набор 

Парковка автотранспорта 

На территориях, 

прилегающих к объекту, 

имеется организованная 

парковка 

На территориях, 

прилегающих к объекту, 

имеется организованная 

парковка 

На территориях, 

прилегающих к объекту, 

имеется организованная 

парковка 

На территориях, 

прилегающих к объекту, 

имеется организованная 

парковка 

На территориях, 

прилегающих к объекту, 

имеется организованная 

парковка 

Финансовые условия 

Типичные 

(справедливая / 

рыночная стоимость) 

Типичные 

(расчет путем перечис-

ления единовременного 

платежа, без рассрочки) 

Типичные 

(расчет путем перечис-

ления единовременного 

платежа, без рассрочки) 

Типичные 

(расчет путем перечис-

ления единовременного 

платежа, без рассрочки) 

Типичные 

(расчет путем перечис-

ления единовременного 

платежа, без рассрочки) 

 
12 Информация о техническом состоянии отделки определялась на основании представленных в объявлениях фотографий, а также консультаций с продавцами данных объектов, 

несмотря на то, что, как правило, в объявлениях указаны такие категории, как "свежий ремонт", "сделан ремонт", "косметический ремонт", "среднее состояние" и т.д. Стоит отметить, 

что класс качества ремонтных работ и описание примерных ремонтных работ приведены на стр. 91 (см. Таблица №15). 
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Характеристика объекта Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 
Дата оценки -  

19 июня 2020 г. 
Текущее время Текущее время Текущее время Текущее время 

Компоненты стоимости, не связанные с 

объектом недвижимости 
Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Цена предложения с учетом НДС, за 

объект 
- 31 561 530 руб. 10 420 000 руб. 6 883 500 руб. 49 000 000 руб. 

Цена предложения с учетом НДС, за м² - 50 050 руб. 100 000 руб. 65 000 руб. 70 301 руб. 

Точная ссылка на источник данных См. раздел 4.1. Отчета 

Тел.: +7 495 266-87-06.  

https://lobnya.cian.ru/sale/

commercial/204708339/ 

Тел.: +7 985 222-28-36.  

https://lobnya.cian.ru/sale/

commercial/204770145/ 

Тел.: +7 495 023-92-83.  

https://lobnya.cian.ru/sale/

commercial/210929272/ 

Тел.: +7 916 523-90-34.  

https://lobnya.cian.ru/sale/

commercial/149135912/ 

 

 

 

 



Результаты реализации 3-го этапа представлены ниже. 

Этап 3. Определение и последовательное внесение корректировок, учитывающих различия 

между оцениваемым объектом и объектами-аналогами. 

Для определения справедливой / рыночной стоимости имущественных прав на Объект 

оценки, объекты-аналоги подвергались корректировкам в зависимости от степени различия 

основных параметров аналогов с соответствующими параметрами оцениваемого объекта. Далее 

приведено описание основных корректировок. 

1. Финансовые условия. Анализ условий предложений позволяет сделать вывод, что указанные 

предложения предполагают типичные условия оплаты в ходе реализации сделки, то есть расчет 

путем перечисления денежных средств единовременным платежом без рассрочки и иных особых 

условий. Таким образом, проведение корректировки не требуется. 

2. Условия продажи. Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были 

ограничены в сроках, между продавцом и покупателем не было никаких особых отношений, 

объекты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В 

связи с этим, корректировка по данному параметру не проводилась. 

3. Снижение цены в процессе торга. В связи с тем, что фактические цены сделок являются, как 

правило, коммерческой тайной, в качестве исходной информации использовались цены 

предложений. Поскольку итоговая величина сделки является результатом переговоров между 

продавцом и покупателем, а цена предложения отражает только точку зрения одной стороны 

(продавца), необходимо проведение корректировки на снижение цены предложения в процессе 

торга. Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости» (Лейфер Л.А. «Справочник 

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

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода». Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки. – Нижний Новгород. 2018), минимальное значение величины 

корректировки на торг при сделках с офисно-торговыми объектами свободного назначения и 

сходными типами объектов недвижимости составляет 9,9% (стр. 279, таблица 168 справочника): 

 

Таким образом, Оценщиками организации было принято решение о применении в 

дальнейших расчетах понижающей корректировки в размере 9,9%. 

4. Вид права. Поскольку передаваемые права на объекты-аналоги аналогичны правам на объект 

оценки – право собственности на нежилые помещения (земельно-правовые отношения, по 
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сложившейся практике, как правило, не оформляются), а ограничения (обременения) прав не 

выявлены (отсутствуют), корректировка на данный критерий не проводилась. 

5. Дата предложения (продажи). Данная поправка вводится в том случае, если между датой 

предложения к продаже объектов-аналогов и датой оценки существует значительный промежуток 

времени, за который цены на недвижимость могли измениться в ту или иную сторону, причем эти 

изменения не связаны с характеристиками конкретного объекта, а отражают общую тенденцию на 

рынке нежилых помещений. Поскольку в расчетах используется актуальная на дату оценки 

информация, корректировка по данному фактору не проводилась. 

6. Тип объекта. Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости» (Лейфер Л.А. 

«Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода». Приволжский 

центр финансового консалтинга и оценки. – Нижний Новгород. 2018), среднее значение 

отношения удельной цены встроенного помещения к удельной цене такого же отдельно-стоящего 

объекта с земельным участком в пределах площади застройки (при сделках с офисно-торговыми 

объектами свободного назначения и сходными типами объектов недвижимости) составляет 0,89 

(Таблица 104, стр. 206): 

 

Комментарии к корректировке: 

Например, если объект A стоит меньше объекта B на 11% (коэффициент 0,89), то это не 

означает, что объект B стоит больше объекта A на 11%. Поэтому корректировка в сторону 

понижения стоимости 11% не может быть непосредственно использована в качестве 

корректировки в сторону повышения стоимости. Нетрудно показать, что при соотношении между 

ценами объектов A и B, цена объекта B будет больше цены объекта A на 12%. Расчет 

осуществляется следующим очевидным способом: 

CA = CB x 0,89 (понижающая корректировка в размере 11%) 

CB = CA/0,89 = CA x 1,12 (повышающая корректировка в размере 12%). 

Поскольку все рассматриваемые объекты являются встроенными помещениями, 

проведение корректировки не требуется. 
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7. Функциональное назначение. Все представленные аналоги, а также оцениваемый объект 

функционально представляют собой нежилые помещения торгового назначения, вследствие чего 

корректировка не требуется. 

8. Планировка. Проведенный анализ не выявил существенных различий в планировках Объекта 

оценки и представленных аналогов. В помещениях предусмотрены торговый зал, 

административные и подсобные помещения. На основании вышесказанного проведение 

корректировки не требуется. 

9. Местоположение (район). Корректировка на местоположение проводится с учетом 

удаленности от г. Москвы, района расположения, инфраструктуры вокруг объекта и т.п. 

показателей. Данная корректировка учитывает сопоставимость районов расположения и приводит 

стоимости объектов-аналогов к условиям района расположения Объекта оценки. Поскольку все 

рассматриваемые объекты имеют схожие характеристики локального местоположения, 

Оценщиками организации было принято решение отказаться от введения корректировки на 

данный критерий. 

10. Характеристика местоположения (расположение относительно "красной линии").  

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости» (Лейфер Л.А. «Справочник 

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

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода». Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки. – Нижний Новгород. 2018), среднее значение отношения 

удельной цены объекта, расположенного внутри квартала, к удельной цене такого же объекта, 

расположенного на красной линии (при сделках с офисно-торговыми объектами свободного 

назначения и сходными типами объектов недвижимости), составляет 0,80 (Таблица 59, стр. 148): 

 

В качестве факторов, влияющих на выбор конкретного значения величины показателя, 

можно выделить следующие: 

- местоположение объекта, уровень активности улицы, на которую выходит основная 

дверь объекта недвижимости (транспортная магистраль, пешеходная улица и пр.); 

- важность и значимость выхода на красную линию для эффективного использования 

объекта недвижимости; 

- влияние наличия выхода на красную линию на спрос на объекты недвижимости 

данного типа. 
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Учитывая характеристики объекта-аналога №4, экспертом было принято решение 

применить к данному объекту поправочные коэффициенты расширенного интервала 

используемого Справочника: 

 

Поскольку рассматриваемые объекты-аналоги №№1, 2, 3 расположены внутри квартала, в 

отличие от оцениваемого объекта, требуется применение повышающей корректировки в размере 

25% (1/0,80-1). К аналогу №4 оценщиком было принято решение о применении меньшей 

величины повышающей корректировки, рассчитанной с использованием расширенного интервала 

значений, в размере 8,75% (0,87/0,80-1). 

11. Наличие отдельного входа. Согласно данным таблицы №117 «Справочника оценщика 

недвижимости» (Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода». Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. – Нижний 

Новгород. 2018) была определена корректировка на различия объектов по критерию «наличие 

отдельного входа». 

 

Учитывая характеристики рассматриваемых объектов, корректировка не применялась. 

12. Этаж/этажность здания. Поскольку у рассматриваемых объектов существуют отличия в 

расположении помещений в здании (этаж расположения), требуется проведение корректировки. 

Расчет корректировки на этаж расположения для офисно-торговых объектов свободного 

назначения был определен согласно таблице 110 (стр. 216) «Справочника оценщика 

недвижимости» (Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода». Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. – Нижний 

Новгород. 2018): 
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Таким образом, средние значения данных Справочника показали, что при прочих равных 

условиях, цена подвальных, цокольных помещений и помещений на втором этаже (и выше) на 

27%, 20% и 15% дешевле аналогичных объектов на первом этаже. Поскольку поэтажный состав 

рассматриваемых помещений различен, величина корректировки на этаж производилась по 

формуле, учитывающий структуру площадей: 

Кn=( 
(k(п)*S(п)0+k(ц)*S(ц)0+S(I)0+k(II)*S(II)0)/S0 

)-1* 100%, (k(п)*S(п)n+k(ц)*S(ц)n+S(I)n+k(II)*S(II)n)/Sn 

где: 

Кn – общий коэффициент корректировки на этаж помещений, входящих в состав аналога n; 

k(п) – коэффициент корректировки стоимости подвальных помещений относительно стоимости 

помещений первого этажа (0,73); 

k(ц) – коэффициент корректировки стоимости цокольных помещений относительно стоимости 

помещений первого этажа (0,80); 

k(II) – коэффициент корректировки стоимости помещений 2-го этажа и выше относительно 

стоимости помещений первого этажа (0,85); 

S(п)0 – площадь подвальных помещений Объекта оценки; 

S(ц)0 – площадь цокольных помещений Объекта оценки; 

S(I)0 - площадь помещений первого этажа Объекта оценки; 

S(II)0 - площадь помещений второго этажа и выше Объекта оценки; 

S(п)n – площадь подвальных помещений аналога n; 

S(ц)n – площадь цокольных помещений аналога n; 

S(I)n - площадь помещений первого этажа аналога n; 

S(II)n - площадь помещений второго этажа и выше аналога n. 
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Результаты расчетов представлены в нижеследующей таблице: 

Таблица №13 

Характеристика объекта 
Объект 

оценки 

Объект-

аналог №1 

Объект-

аналог №2 

Объект-

аналог №3 

Объект-

аналог №4 

Общая площадь, кв. м 1 675,1 630,6 104,2 138,5 697 

в том числе: 0 

  - подвал, кв. м 1518,4 0 0 0 220,5 

  - цоколь, кв. м 0 0 0 105,9 0 

  - первый этаж, кв. м 156,7 40,6 104,2 0 248,4 

  - второй этаж и выше, кв. м 0 590 0 0 228,1 

Этаж/этажность здания 

Подвал, 1 / 22 

(2 – прист-

ройка) 

1, 2 / 21 1 / 17 Цоколь / 17 

Подвал, 1, 2, 

мансарда / 14 

(2, мансарда – 

пристройка) 

Корректировка на этаж, % - -12 -24 -6 -13 

13. Состояние здания. Поскольку техническое состояние всех зданий, в которых расположены 

рассматриваемые объекты, можно охарактеризовать, как «отличное», проведение корректировки 

не требуется. 

14. Площадь помещений. Площадь – одна из основных характеристик помещений. Цена 1 м² 

объектов с меньшей общей площадью предлагается на рынке дороже, чем цена 1 м² объектов с 

большей площадью. Для учета различия в площадях между оцениваемым объектом и объектами-

аналогами (при сделках с офисно-торговыми объектами свободного назначения) воспользуемся 

информацией, представленной в таблице 95 (стр. 184) «Справочника оценщика недвижимости» 

(Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода». 

Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. – Нижний Новгород. 2018): 

 

Таким образом, корректировки на площадь для представленных объектов-аналогов составят: 

Таблица №14 

Наименование Площадь помещения, кв. м Корректировка на площадь 

Объект оценки 1 675,1 - 

Объект-аналог №1 630,6 -13% 

Объект-аналог №2 104,2 -28% 
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Объект-аналог №3 105,9 -28% 

Объект-аналог №4 697 -13% 

15. Инженерные системы и коммуникации. Все представленные аналоги, а также оцениваемый 

объект оснащены стандартным для помещений аналогичных назначений комплектом инженерных 

систем и коммуникаций: электричество, водоснабжение, канализация, отопление, вентиляция. 

Затраты на проведение кондиционирования, Интернет и голосовой связи в настоящее время не 

существенны и учету не подлежат. Таким образом, корректировка не требуется. 

16. Парковка для автотранспорта. На территориях, прилегающих к рассматриваемым объек-

там, имеется организованная парковка. Таким образом, корректировка не требуется. 

17. Внутренняя отделка. При оценке стоимости недвижимости учитывается также техническое 

состояние отделочных работ и качество отделки. Внесение поправки на техническое состояние 

отделки обусловлено различиями в уровне отделки объектов-аналогов и оцениваемого объекта, а 

также возможным наличием дополнительных улучшений, увеличивающих или снижающих 

стоимость аналогов по сравнению с оцениваемым объектом. 

Проведя анализ цен на стройматериалы и работы строительных и отделочных 

организаций 13, были полученные следующие величины затрат на проведение ремонтно-

отделочных работ, актуальные на текущий момент (руб. за кв. м): 

Таблица №15 

Класс качества 

ремонтных 

работ 

Описание примерных ремонтных работ 

Величина 

корректиров-

ки, руб. за м² 

Требуется 

капитальный 

ремонт 

Капитальный ремонт подразумевает комплекс мероприятий, связанных с 

ремонтными и отделочными работами, в ходе которых также производится 

установка или замена отдельных конструктивных элементов, а также 

инженерных систем и оборудования на новые 

≈ -5 000 

Без отделки 

Состояние помещения без отделки включает в себя полы, которые перед 

укладкой самого полового покрытия (ламинат, линолеум и т. д.), потребуется 

еще выровнять. Стены и потолки требуют подготовки (обшивки, штукатурки, 

шпаклевки) перед окончательной отделкой. Есть готовый, подключенный 

электрический щиток, но не сделана проводка до розеток и включателей. 

Проведена система отопления, но не установлены сами радиаторы. 

Канализация, горячая и холодная вода проведены к санитарным узлам, но не 

разведены по окончательным точкам 

0 

Под чистовую 

отделку 
Проведены чистовые работы ≈ 5 000 

Требуется косме-

тический ремонт 

Требуется замена отделочных материалов (обои, линолеум, окраска потолка 

и оконных рам) 
≈ 10 000 

 
13 Источник информации: http://decoplus.ru, тел.: (495) 744-50-21, конт. лицо: Алексей; http://rem-imperial.ru, тел.: (495) 

726-10-14, конт. лицо: Александр; http://remont-mytischi.com, тел.: 8-901-522-52-43, конт. лицо: Павел; http://bastroy.ru, 

тел.: (499) 502-97-93, 8-903-743-11-62, конт. лицо: Александр; http://remka.ru, тел.: (495) 649-99-20 конт. лицо: 

Алексей; http://TopDom.ru, тел.: (495) 225-32-62, конт. лицо: Дмитрий; http://vashsm.ru, тел.: (495) 729-24-46; http://sk-

tricolor.ru, тел.: (495) 911-90-11, конт. лицо: Павел Анатольевич; http://rembrigada.ru, тел.: (495) 507-33-74, конт. лицо: 

Олег; http://remont-otdelka.ru, тел.: 8-909-954-58-28, конт. лицо: 741-94-84 Михаил. 
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Класс качества 

ремонтных 

работ 

Описание примерных ремонтных работ 

Величина 

корректиров-

ки, руб. за м² 

Обычный ремонт, 

хорошее 

состояние 

Стандартный ремонт. Установлены окна, двери, сантехнические 

коммуникации, электроточки, радиаторы отопления. Производится укладка 

плитка, линолеума или ковролина; устанавливается плинтус; шпаклюются и 

окрашиваются откосы окон; укладывается плитка в санузле 

≈ 15 000 

Улучшенная 

отделка 

Улучшенный ремонт - это тоже, что и стандартный (обычный) ремонт. 

Дополнительно: установка электроточек в новые места и/или замена 

электропроводки на медную, замена радиаторов отопления (при условии, 

что они были ранее установлены), могут устанавливаться двухуровневые 

гипсокартонные потолки 

≈ 25 000 

Евроремонт 

При евроремонте стены оштукатуриваются, углы приводятся к 90º, 

а плоскости должны быть идеально ровными. Часто в перечень работ 

включают монтаж системы безопасности с домофоном и видеонаблюдением. 

Евроремонт начинается с индивидуального дизайн-проекта. Производится 

монтаж многоуровневых потолков, сложных по конструкции стен, ниш, 

проемов, арок, колонн, лепного декора. При выполнении евроремонта не 

допускается применение отделочных материалов низкого качества и эконом 

класса, а только высококачественные материалы от ведущих производителей, 

используемые материалы должны быть произведены в европейских странах и 

приобретены в фирменных магазинах или у официальных дилеров 

≈ 30 000 

Эксклюзивный 

евроремонт 

При эксклюзивном евроремонте большинство комплектующих изготав-

ливается на заказ: начиная дверными ручками и заканчивая мебелью. 

Исключение возможно только для электропроводки, сантехники, части 

отделочных материалов. Материалы и выполненные работы подлежат 

строгому многоуровневому контролю качества, поэтому материалы 

покупаются только у известных брендовых фирм-производителей. Элитная 

отделка диктует идеальную геометрию поверхностей. При выполнении 

эксклюзивного ремонта и отделки помещения используются самые неор-

динарные приемы отделки, в том числе художественную роспись. Отделка 

помещения при эксклюзивном ремонте предусматривает работу с дорогой 

тканью и декоративным камнем 

от ≈ 40 000 

Таким образом, корректировка на техническое состояние отделки для рассматриваемых 

объектов-аналогов составит: 

Таблица №16 

Характеристика объекта 
Объект 

оценки 

Объект-

аналог №1 

Объект-

аналог №2 

Объект-

аналог №3 

Объект-

аналог №3 

Техническое состояние отделки 
Хорошее 

состояние 

Под чистовую 

отделку 

Под чистовую 

отделку 

Хорошее 

состояние 

Хорошее 

состояние 

Величина корректировки, руб. - 10 000 10 000 0 0 

18. Компоненты стоимости, не связанные с объектом недвижимости. В процессе изучения 

характеристик сопоставимых аналогов, Оценщику требуется выявить компоненты стоимости, не 

связанные с объектом недвижимости, в качестве которых могут выступать, например торговое 

оборудование, мебель или предметы интерьера, нематериальные активы, связанные с недвижимом 

имуществом. В случае, если подобные компоненты выявлены, требуется проведение 

соответствующей корректировки. 

Проведенный анализ не выявил компонентов стоимости, не связанных с представленными 

к продаже объектами аналогами. Таким образом, корректировка не требуется. 
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Проанализировав другие параметры оцениваемого объекта и объектов-аналогов, Оценщик 

пришел к выводу, что различия не существенные или на цену не влияют. 

Результаты реализации 4-го этапа представлены ниже. 

Этап 4. Согласование и вывод о стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного 

подхода. 

Согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам (ФСО-1, п. 22в). 

Обоснование схемы согласования скорректированных значений единиц сравнения и скоррек-

тированных цен объектов-аналогов строится в зависимости от полученных результатов: если после 

корректировок цены аналогов отличаются друг от друга в пределах погрешности расчетов, то допус-

тимо в качестве согласованного результата принять среднее значение; в случае значительного рас-

хождения результатов корректирования используются методы статистического анализа. Допустимое 

значение погрешности между минимальной и максимальной стоимостью не должна превышать 

10% 14. Если же отличия более значительные, то стоимость объекта недвижимости вычисляется, как 

средняя взвешенная. В качестве весов используются величины, обратные количеству поправок. 

 

Внесение весовых коэффициентов. 

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик пользовался 

следующей формулой, устанавливающей обратную зависимость размера весового коэффициента 

от количества введенных поправок по рассматриваемому объекту-аналогу: 

K = (S-M) / ((N-1) * S), 

где: 

K - весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

S - сумма количества поправок по всем использованным объектам-аналогам; 

M - количество поправок, введенных по рассматриваемому объекту-аналогу; 

N - количество объектов-аналогов, участвующих в расчетах. 

 

Таблица корректировок. 

Расчет стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода приведен в таблице: 

Таблица №17 

Характеристика 
Объекты-аналоги: 

1 2 3 4 

Цена предложения, руб. за кв. м с учетом НДС 50 050 100 000 65 000 70 301 

 
14 Источник информации: лекционный материал из методического указания по выполнению расчетно-графической 

работы по дисциплине «Оценка земли и иной недвижимости» / доцент к.э.н. С.И. Комаров. –М.: ГУЗ, 2012. -71 с.- 

глава «Сравнительный подход к оценке недвижимости». 
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Корректировка на условия финансирования, % 0 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 50 050 100 000 65 000 70 301 

Корректировка на условия продажи (чистота сделки), % 0 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 50 050 100 000 65 000 70 301 

Корректировка на торг, % -9,9 -9,9 -9,9 -9,9 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 45 095 90 100 58 565 63 341 

Корректировка на передаваемые права на объект, % 0 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 45 095 90 100 58 565 63 341 

Корректировка на дату продажи (предложения), % 0 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 45 095 90 100 58 565 63 341 

Корректировка на тип объекта, % 0 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 45 095 90 100 58 565 63 341 

Корректировка на назначение помещения, % 0 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 45 095 90 100 58 565 63 341 

Корректировка на планировку, % 0 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 45 095 90 100 58 565 63 341 

Корректировка на местоположение, % 0 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 45 095 90 100 58 565 63 341 

Корректировка на красную линию, % 25 25 25 8,75 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 56 369 112 625 73 206 68 883 

Корректировка на наличие отдельного входа, % 0 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 56 369 112 625 73 206 68 883 

Корректировка на этаж расположения, % -12 -24 -6 -13 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 49 605 85 595 68 814 59 928 

Корректировка на состояние здания, % 0 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 49 605 85 595 68 814 59 928 

Корректировка на площадь, % -13 -28 -28 -13 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 43 156 61 628 49 546 52 137 

Корректировка на коммуникации, % 0 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 43 156 61 628 49 546 52 137 

Корректировка на наличие парковки, % 0 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 43 156 61 628 49 546 52 137 

Корректировка на техническое состояние отделки, руб. 

за кв. м 
10 000 10 000 0 0 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 53 156 71 628 49 546 52 137 

Корректировка на компоненты стоимости, не связанные 

с объектом недвижимости, % 
0 0 0 0 

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 53 156 71 628 49 546 52 137 
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Удельный вес, % 24 24 26 26 

Коэффициент вариации 15 17,88% 

Справедливая стоимость 1 кв. м, руб. с учетом НДС 56 386 

Общая площадь объекта, кв. м 1 675,1 

Справедливая стоимость объекта оценки, руб. с учетом 

НДС 
94 452 189 

 

Таким образом, справедливая стоимость объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

(с учетом НДС) составляет 94 452 189 руб. 

9.2. Согласование результатов, полученных в рамках применения различных 

подходов к оценке. 

Поскольку в рамках настоящей оценки использовался только сравнительный подход 

к оценке, согласование результатов не требуется. 

Таким образом, справедливая стоимость объекта оценки составляет 94 452 189 руб. 

 

 
15 Проверка выборки на однородность с помощью коэффициента вариации. Представленная в расчетах выборка объектов-

аналогов считается однородной, поскольку коэффициент вариации не превышает 33%. Базой для сравнения служит средняя 

арифметическая. Этот показатель вычисляется как отношение среднего квадратического отклонения к средней 

арифметической. Источник: Математические методы оценки стоимости недвижимого имущества: учебное пособие. С.В. 

Грибовский, С.А. Сивец; под ред. С.В. Грибовского, М.А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2008. – 368с. 
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10. Итоговое заключение о справедливой стоимости. 

Справедливая стоимость Объекта оценки в соответствии с Международными стандартами 

финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» по состоянию на 19 июня 

2020 года составляет: 

Объект оценки 

Величина стои-

мости с учетом 

НДС, руб. 

В том 

числе 

НДС, руб. 

Величина стои-

мости без учета 

НДС, руб. 

Нежилое помещение №2, назначение: нежилое, 

площадь 1 675,1 кв. м, этаж: подвал, этаж №1, 

кадастровый номер: 50:41:0020504:873, расположенное 

по адресу: Московская область, г. Лобня, ул. Ленина, д. 67 

94 452 189 15 742 032 78 710 157 

Настоящее заключение необходимо рассматривать только совместно с полным текстом 

настоящего Отчета. 

Оценка произведена, а Отчет составлен в соответствии с действующим законодательством 

РФ, а также Федеральными стандартами оценки (ФСО). 

 

 

С уважением,  

Оценщик I категории  

Индивидуальный предприниматель Шелухин Р.А. 

  

  

 19.06.2020 г. 
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11. Заявление о качестве оценки. 

Подписавший данный Отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с 

имеющимися у него данными: 

1. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 

2. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим Оценщикам и 

действительны строго в пределах сделанных допущений и ограничивающих условий, являющихся 

неотъемлемой частью настоящего Отчета. 

3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 

сторонам. 

4. Вознаграждение Оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, 

которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами 

выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 

5. Оценка была проведена, а Отчет составлено в соответствии с: 

- Гражданским кодексом РФ; 

- Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» №135-ФЗ от 29 июля 1998 года; 

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

проведению оценки (ФСО №1)», утвержденным приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 года №297;  

- Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденным 

приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года №298;  

- Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденным 

приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года №299;  

- Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденным 

приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года №611; 

- Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости», введенным в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина 

России от 28.12.2015 г. N 217н; 

- Стандартами и правилами оценочной деятельности, разработанными и утвержденными 

НП «АРМО». 

6. Приведенные в Отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения 

и выводы, были собраны нами с наибольшей степенью использования наших знаний и умений, и 

являются, на наш взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок. 
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12. Перечень использованных при проведении оценки Объекта оценки данных 

с указанием источников их получения. 

Законы и нормативные акты: 

▪ Гражданский кодекс Российской Федерации, часть первая, от 30 ноября 1994 года № 51-ФЗ; 

часть вторая от 26 января 1996 года № 14-ФЗ (с последующими изменениями и дополнениями); 

▪ Федеральный закон от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности» (с 

изменениями); 

▪ Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО № 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

№ 297; 

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

приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298; 

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

приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299; 

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

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611; 

▪ Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости», введенный в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина 

России от 28.12.2015 г. N 217н; 

▪ Стандарты и правила оценочной деятельности, разработанные и утвержденные НП «АРМО». 

Книги и периодические издания. 

▪ Болдырев, Федоров. «Введение в теорию оценки недвижимости». - Москва. 1997. 

▪ Валдайцев. «Оценка бизнеса и инноваций». - Москва. 1997. 

▪ Григорьев. «Оценка и переоценка основных фондов». – Москва. 1997. 

▪ Григорьев, Островский. «Оценка предприятия, имущественный подход». - Москва. 1998. 

▪ Грязнова, Федотова. «Оценка недвижимости». - Москва. 2003. 

▪ Коростелев. «Оценка недвижимости». - Москва. 1998. 

▪ Крассов О.И. Земельное право. – Москва. 2004. 

▪ Рутгайзера В. М. «Оценка рыночной стоимости недвижимости». – Москва. 1998. 

▪ Ежемесячный информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости "RWAY". 

▪ Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости-2018». «Офисно-торговая недвижимость 

и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода». Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. – Нижний Новгород. 2018. 
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13. Источники Информации. 

 

 

Объект-аналог №1 

 

 

Объект-аналог №2 
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Объект-аналог №3 

 

 

Объект-аналог №4 
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14. Документы Заказчика. 

 

№ 

п/п 
Наименование 

Количество 

листов 

1 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости 4 

2 Кадастровый паспорт №МО-16/ЗВ-2769193 от 30.09.2016 г. 5 

3 Техническое описание на здание по состоянию на 23.12.2015 г. 16 

4 Поэтажные планы 3 

 Итого: 28 
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15. Документы Исполнителя. 

 

№ 

п/п 
Наименование 

Количество 

листов 

1 
Свидетельство о постановке на учет в налоговом органе физического лица по 

месту жительства на территории Российской Федерации 
1 

2 

Свидетельство о внесении в Единый государственный реестр 

индивидуальных предпринимателей записи об индивидуальном 

предпринимателе, зарегистрированном до 1 января 2004 г. 

1 

3 
Свидетельство о внесении в Единый государственный реестр 

индивидуальных предпринимателей 
1 

4 Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков 1 

5 
Выписка из единого государственного реестра саморегулируемых 

организаций оценщиков 
1 

6 Полис обязательного страхования ответственности оценщика 1 

7 Диплом о профессиональной переподготовке 1 

8 Свидетельство о повышении квалификации 1 

9 Свидетельство о повышении квалификации 1 

10 Квалификационный аттестата в области оценочной деятельности 2 

 Итого: 11 
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