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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

Генеральному директору 
Общества с ограниченной ответственностью «Компания» 

Иванову Ивану Ивановичу 
  

 
 
 
Согласно заданию на оценку к Договору № 2021-ХХХ от 18 мая 2021 г., ООО «ПМ-Консалт» выполнены 

оценочные работы по определению рыночной и ликвидационной стоимости недвижимого имущества, а именно: 
- Нежилое помещение, общей площадью 226,9 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Уральская, 

д. 11. Условный номер: 85453. 
Оценка производилась по состоянию на 18 мая 2021 г.  
Целью настоящей оценки является определение рыночной и ликвидационной стоимости объекта оценки 

для целей залога. 
 
Анализ проводился, а отчет был составлен, в соответствии со следующими нормативными актами: 

• с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ;  
• ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» Утвержден Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297;  
• ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. N 298;  
• ФСО №3 «Требования к отчету об оценке» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. №299;  
• ФСО №7 «Оценка недвижимости» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 

2014 г. № 611; 
• ФСО №9 «Оценка для целей залога» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 г. 

№ 327; 
• ФСО №12 «Определение ликвидационной стоимости» Утвержден Приказом Минэкономразвития России 

от 17 ноября 2016 г. № 721; 
• со стандартами и правилами, оценочной деятельности, утвержденными СРО оценщика, членом которого 

является оценщик. 
Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом 

отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. Выводы, содержащиеся в 
отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, полученной в результате исследования рынка, 
на нашем опыте и профессиональных знаниях. Источники информации и методика расчетов и заключений 
приведены в соответствующих разделах отчета. 

ООО «ПМ-Консалт» не проводило, как часть работы, аудиторскую или иную проверку информации, 
используемой в данном отчете, и не в состоянии дать какое-либо заключение по содержанию и надежности 
данной информации. 

 
 

С уважением,  
 
Генеральный директор ООО «ПМ-Консалт»   
Павленко Н.Н. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ 
 

Согласно заданию на оценку к Договору № 2021-ХХХ от 18 мая 2021 г., ООО «ПМ-Консалт» выполнены 
оценочные работы по определению рыночной и ликвидационной стоимости недвижимого имущества, а именно: 

- Нежилое помещение, общей площадью 226,9 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Уральская, 
д. 11. Условный номер: 85453. 

Оценка производилась по состоянию на 18 мая 2021 г.  
Целью настоящей оценки является Определение рыночной и ликвидационной стоимости объекта оценки 

для целей залога. 
Анализ проводился, а отчет был составлен, в соответствии со следующими нормативными актами: 

• с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ;  
• ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» Утвержден Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297;  
• ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. N 298;  
• ФСО №3 «Требования к отчету об оценке» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. №299;  
• ФСО №7 «Оценка недвижимости» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 

2014 г. № 611; 
• ФСО №9 «Оценка для целей залога» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 г. 

№ 327; 
• ФСО №12 «Определение ликвидационной стоимости» Утвержден Приказом Минэкономразвития России 

от 17 ноября 2016 г. № 721; 
• со стандартами и правилами, оценочной деятельности, утвержденными СРО оценщика, членом которого 

является оценщик. 
Результаты работы оформлены в виде отчета, который представляет собой краткое изложение собранной 

информации, обоснования и анализа, который был проведен в процессе оценки для выработки мнения ООО «ПМ-
Консалт» о стоимости Объекта оценки. 
 

Рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на 18 мая 2021 г. составляет: 
38 834 167 (Тридцать восемь миллионов восемьсот тридцать четыре тысячи сто шестьдесят семь) 

руб. без учета НДС 
или  

46 601 000 (Сорок шесть миллионов шестьсот одна тысяча) руб. с учетом НДС. 
 
 

Ликвидационная стоимость объекта оценки по состоянию на 18 мая 2021 г. составляет: 
28 970 289 (Двадцать восемь миллионов девятьсот семьдесят тысяч двести восемьдесят девять) руб. 

без учета НДС 
или  

34 764 000 (Тридцать четыре миллиона семьсот шестьдесят четыре тысячи) руб. с учетом НДС 

№ Наименование объекта оценки 
Рыночная стоимость руб. 

с учетом НДС без учета НДС 

1 
Нежилое помещение, общей площадью 226,9 кв.м., 
расположенное по адресу: г. Москва, ул. Уральская, 

д. 11. Условный номер: 85453 

46 601 000 38 834 167 

Ликвидационная стоимость руб. 

с учетом НДС без учета НДС 

34 764 000 28 970 289 

 
Настоящее заключение о рыночной стоимости предназначено исключительно для вышеуказанной цели и 

предполагаемого использования с обязательным учетом указанного в отчете определения рыночной стоимости, а 
также, с учетом допущений и ограничений, приведенных в данном отчете. 
 
 
 
С уважением, 
 
Оценщик:  
Ларкин А.А.                                          26 мая 2021 г. 
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Основные факты и выводы 

Описание объекта 
оценки 

Тип помещения: Кол-во жилых комнат Этаж Общая площадь, кв. м Жилая площадь, кв. м 

Нежилое помещение 0 1 226,9 0 

Наличие неутвержденной перепланировки Наличие обременений Характер обременений 

Есть Есть Ипотека 

Описание здания 
Тип/серия дома Этажность Год ввода в эксплуатацию Год капитального ремонта Физический износ здания, %  

II-18/12 (модификация II-18-
32/12А) 

12 1969 Нет данных 30% 

Адрес объекта оценки 
Субъект РФ Район  Населенный пункт  Улица, № дома, № корпуса (строения), № кв 

г. Москва - - ул. Уральская, д. 11 

Цель оценки определение рыночной и ликвидационной стоимости для целей залога 

Заказчик оценки Общество с ограниченной ответственностью «Компания» 

Основание оценки Договор № 2021-ХХХ от 18 мая 2021 г. 

Исполнитель оценки 

Форма Наименование / Ф.И.О. (для ИП)  Место нахождения, контактная информация ОГРН, дата присвоения ОГРН 

ООО «ПМ-Консалт» 

Юридический адрес: 107113, г. Москва, Сокольническая пл., д. 4а, 

эт/пом/ком 3/IV/42 
Контактная информация: +7 (495) 665-32-45 

1207700501480 от 29.12.2020 г. 

Сведения об 
оценщиках, 

выполнивших оценку 

Стаж работы 
(кол-во лет) 

Номер в 
реестре 

членов СРОО 

Краткое наименование 
СРОО  

Реквизиты документов оценщика: 

о членстве в СРОО 

полиса обязательного 

страхования гражданской 
ответственности 

о получении 
профессиональных знаний 

Ларкин Алексей 
Александрович 

20 ХХХ ХХХ» ХХХХ ХХХ ХХХ 

Даты 
Осмотра объекта Оценки Составления отчета 

20.05.2021 18.05.2021 26.05.2021 

Результаты расчета 

рыночной стоимости 
при применении 

Сравнительного подхода (в рублях с НДС) Доходного подхода (в рублях с НДС) Затратного подхода (в рублях с НДС) 

48 675 223 44 527 282 Обоснованно не применялся 

Итоговое значение 
стоимости 

Рыночная стоимость (в рублях с НДС) Ликвидационная стоимость (в рублях с НДС) 

46 601 000 34 764 000 

 
 

Оценщик:  
Ларкин А.А. 
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РАЗДЕЛ 1. ИСХОДНАЯ ИНФОРМАЦИЯ 

ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
НАИМЕНОВАНИЕ ОПИСАНИЕ 

НОМЕР ОТЧЕТА: 2021-ХХХ 

ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ  
Нежилое помещение, общей площадью 226,9 кв.м., расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Уральская, д. 11. Условный номер: 85453 

СОСТАВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Объект оценки не имеет составных частей, следовательно, рассматривается как 
единое целое 

ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И 

ЕГО ОЦЕНИВАЕМЫХ ЧАСТЕЙ ИЛИ 

ССЫЛКИ НА ДОСТУПНЫЕ ДЛЯ 

ОЦЕНЩИКА ДОКУМЕНТЫ, СОДЕРЖАЩИЕ 

ТАКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

- Свидетельство о государственной регистрации права №ХХХ от ХХ.ХХ.20ХХ г. 

- Справка БТИ о состоянии здания от 22.11.2013 г. 
- Выписка из технического паспорта на здание от 22.11.2013 г. 
- Поэтажный план от 22.11.2013 г. 
- Экспликация от 22.11.2013 г. 

ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ Договор № 2021-ХХХ от 18 мая 2021 г. 

ПРАВА, УЧИТЫВАЕМЫЕ ПРИ ОЦЕНКЕ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ОГРАНИЧЕНИЯ 

(ОБРЕМЕНЕНИЯ) ЭТИХ ПРАВ, В ТОМ 

ЧИСЛЕ В ОТНОШЕНИИ КАЖДОЙ ИЗ 

ЧАСТЕЙ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Собственность, без учета каких-либо ограничений и обременений 

ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ Определение рыночной и ликвидационной стоимости 

ПРЕДПОЛАГАЕМОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ 

РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И СВЯЗАННЫЕ С 

ЭТИМ ОГРАНИЧЕНИЯ 

Для целей залога 

ВИД СТОИМОСТИ Рыночная стоимость 

ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

• ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» 

Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297;  
• ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» Утвержден Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. N 298;  

• ФСО №3 «Требования к отчету об оценке» Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299;  

• ФСО №7 «Оценка недвижимости» Утвержден Приказом Минэкономразвития России 

от 25 сентября 2014 г. № 611; 
• ФСО №9 «Оценка для целей залога» Утвержден Приказом Минэкономразвития 

России от 01 июня 2015 г. № 327; 

• ФСО №12 «Определение ликвидационной стоимости» Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 17 ноября 2016 г. № 721; 

• Стандарты и правилами, оценочной деятельности, утвержденными СРО оценщика, 

членом которого является оценщик. 

ДАТА ОЦЕНКИ 18 мая 2021 г. 

ПОРЯДОК И СРОКИ ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ 

ЗАКАЗЧИКОМ НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ 

ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ МАТЕРИАЛОВ И 

ИНФОРМАЦИИ 

На электронном носителе информации, в день подписания договора 

ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ ОТЧЕТА 26 мая 2021 г. 

СРОК ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 18 мая 2021 г. - 26 мая 2021 г. 

ФОРМА ОТЧЕТА Письменная, полная, на бумажном носителе 

ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ, НА 

КОТОРЫХ ДОЛЖНА ОСНОВЫВАТЬСЯ 

ОЦЕНКА 

Оценка основана на следующих предположениях и допущениях: 
- вся полученная от Заказчика информация в письменном или устном виде, а также 
информация, полученная из открытых источников информации, - достоверна; 

- отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на оценку; 
- оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо 
претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете; 
- Итоговая рыночная стоимость объекта оценки приводится без суждений оценщика о 

возможных границах интервала, в котором может лежать полученная стоимость; 
- ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчёт (или любую его часть) иначе, 
чем это предусмотрено договором об оценке. 
- от оценщика не требуется приводить в отчете об оценке суждение и сведения о 

вероятном интервале стоимости объекта оценки 
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СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 
Наименование: Общество с ограниченной ответственностью «Компания» 

Данные заказчика  ХХХ 

СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
Показатель Значение 

ФИО специалиста Ларкин Алексей Александрович 

Контактный телефон ХХХ 

Адрес электронной почты ХХХ 

Местонахождение Оценщика ХХХ 

Профессиональная подготовка ХХХ 

Квалификационный аттестат ХХХ 

Членство в саморегулируемой организации 
Оценщиков 

ХХХ 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности Оценщика 
ХХХ 

Стаж работы в оценочной деятельности ХХХ 

 

СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, ЗАКЛЮЧИВШЕМ ДОГОВОР НА ОЦЕНКУ 
Показатель Значение 

Организационно-правовая форма и полное 

наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «ПМ-Консалт» 

Сокращенное наименование ООО «ПМ-Консалт» 

Юридический адрес 107113, г. Москва, Сокольническая пл., д. 4а, эт/пом/ком 3/IV/42 

Фактический адрес 109548, г. Москва, ул. Угрешская, д. 2, стр. 34, офис 434 

ОГРН 1207700501480 

Дата присвоения ОГРН 29.12.2020 

ИНН 9718167316 

КПП 771801001 

Генеральный директор Павленко Николай Николаевич 

Полис страхования ответственности 
юридического лица при осуществлении 

оценочной деятельности 

Наименование страховой компании АО «АльфаСтрахование», страховой 

полис №0780R/776/50003/21, страховая сумма 
50 000 000 (Пятьдесят миллионов) рублей 

Договор страхования вступает в силу с «19» января 2021 г. и действует до 
«18» января 2022 г. включительно 

Информация о привлекаемых к проведению 
оценки и подготовке отчета об оценке 

организациях и специалистах 
Сторонние организации и специалисты не привлекались 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - 
заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, и не состоит с указанными лицами в близком родстве 

или свойстве. 

Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует непредвзято и без 

предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 

Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав в отношении объекта оценки вне договора. 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика либо такое юридическое лицо 

является кредитором или страховщиком оценщика. 

Размер оплаты Оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Юридическое лицо не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика.  

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта 

оценки. 

Юридическое лицо, которое заключило с Заказчиком договор на проведение оценки, соответствует требованиям ст. 15.1 и ст. 

16 Федерального Закона №135-ФЗ от 29.07.98 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Степень участия оценщиков: Ларкин А.А. – оценка, составление отчета. Информация обо всех привлекаемых 
к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах: не привлекались. Сведения о 
независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор в соответствии с 
требованиями ст.16 135-ФЗ: требование о независимости выполнено. 
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ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 

ОЦЕНКИ 

 
Следующие допущения и ограничительные условия использовались Оценщиком при проведении оценки и 

являются неотъемлемой частью данного отчета: 
 

1. В процессе подготовки настоящего отчета, Оценщик исходил из того, что копии предоставленных 
документов соответствуют оригиналам. 

2. Ответственность за законность получения и достоверность предоставленных Заказчиком документов 
несет Заказчик. 

3. Оценщик не несет 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. 

4. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на оценку. Оценщик не 
несет ответственности ни за наличие таких скрытых факторов, ни за необходимость выявления таковых. 

5. Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными.  Тем не менее, 
Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются 
ссылки на источник информации. 

6. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 
7. Отчет предназначен для Заказчика и не может передаваться другим юридическим и физическим лицам с 

целью и предполагаемым использованием, не предусмотренными настоящей оценкой. Оценщик не несет 
ответственности за использование результатов данного отчета в других целях и для другого 
предполагаемого использования.  

8. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 
составленного отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с 
Заказчиком или официального вызова суда. 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта и не 
является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости 
объекта, указанной в данном отчете. 

10. Мнение Оценщика относительно полученной стоимости действительно только на дату проведения 
оценки, Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 
экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

11. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана 
рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об 
оценке до даты совершения сделки с объектами оценки или даты представления публичной оферты 
прошло не более 6 месяцев. 

12. От оценщика не требуется приводить в отчете об оценке суждение и сведения о вероятном интервале 
стоимости объекта оценки. 

13. Данные по земельному участку, на котором расположено здание с оцениваемым встроенным 
помещением, Заказчиком предоставлено не было. В качестве допущения, принималось – неоформленное 
право на земельный участок. 

ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИМЕНЕНИЯ 

В процессе подготовки настоящего отчета, Оценщики действовали в соответствии с положениями 
Федерального закона РФ от 29.07.98г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» в 
действующей редакции (далее – Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации»). 
Ст. 4 настоящего закона в новой редакции определяет субъекта оценочной деятельности (оценщика) как 
физическое лицо, являющееся членом одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшее 
свою ответственность в соответствии с требованиями Закона об оценочной деятельности. В целях реализации 
статьи 20 Закона об оценочной деятельности в новой редакции Минэкономразвития, как орган, осуществляющий 
регулирование оценочной деятельности, утвердил следующие федеральные стандарты оценки: 
• ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» Утвержден Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297;  
• ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

N 298;  
• ФСО №3 «Требования к отчету об оценке» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

№299;  
• ФСО №7 «Оценка недвижимости» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. 

№ 611; 
• ФСО №9 «Оценка для целей залога» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 г. 

№ 327; 
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• ФСО №12 «Определение ликвидационной стоимости» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 17 
ноября 2016 г. № 721; 

• Стандарты и правилами, оценочной деятельности, утвержденными СРО оценщика, членом которого является 
оценщик. Вышеуказанные федеральные стандарты являются обязательными к применению при 
осуществлении оценочной деятельности и подлежат обязательному применению субъектами оценочной 
деятельности, являющимися членами одной из саморегулируемых организаций. 

ПЕРЕЧЕНЬ ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С 

УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

• Конституция РФ; 
• Гражданский кодекс Российской Федерации; 
• Налоговый кодекс Российской Федерации; 
• Закон РФ от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации". 
• Оценка недвижимости, Тарасевич Е.И. С-Петербург, «СПбГТУ», 1997. 
• Оценка рыночной стоимости недвижимости / Под ред. В.М. Рутгайзера Учебно-практическое пособие – 

М.: Дело,1998. 
• Оценка недвижимости и бизнеса / Федотова М.А., Уткин Э.А. – М. 2002 г. 
• Фридман Дж., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Перевод с англ. - М.: Дело, 

1995. 
• С.В. Грибовский «Оценка доходной недвижимости», С.-П., 2001. 
• Данные сайтов сети Интернет. 

ТЕРМИНЫ И СОКРАЩЕНИЯ 

Объект недвижимости – в рамках оценочной деятельности используется определение объекта недвижимости, 
отличающееся от определения данного ст. 130 Гражданского Кодекса РФ, а именно: объект, который 
связан с землей так, что его перемещение без соразмерного ущерба его назначению невозможно. 
Объектами недвижимости являются:  

• земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты;  
• здания, сооружения, имущественные комплексы, жилые и нежилые помещения;  
• леса, многолетние насаждения и др. 

Согласно ст. 130 Гражданского Кодекса РФ к недвижимым вещам так же относятся также подлежащие 
государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические 
объекты. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата, по состоянию на которую 
определяется стоимость объекта оценки. 

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. 

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. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 
затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа 
и устареваний. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от 
использования объекта оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки 
путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Объект-аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

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

Наиболее эффективное использование – наиболее вероятное использование имущества, являющееся 
физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки 
зрения и в результате которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальной. 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате 
совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в 
соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки «Цель 
оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».  

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к 
оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках 
применения различных подходов к оценке. 
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Коэффициент застройки — отношение площади, занятой под зданиями и сооружениями, к площади участка 
(квартала) (СНИП 2.07.01-89 (2000)) 

Коэффициент плотности застройки — отношение площади всех этажей зданий и сооружений к площади 
участка (квартала). (СНИП 2.07.01-89 (2000)) 

Ликвидационная стоимость – это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой 
данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного 
срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по 
отчуждению имущества (ст.4 135-ФЗ, ст.8 ФСО№2). 

ФСО – Федеральный стандарт оценки 
СРОО – саморегулируемая организация оценщиков 
ОГРН - основной государственный регистрационный номер, государственный регистрационный номер записи о 

создании юридического лица 
СНИП - Строительные нормы и правила 
ЕГРП - Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним 
Свидетельство ЕГРП – Свидетельство о государственной регистрации права 
ЕГРН - Единый государственный реестр недвижимости 
Выписка из ЕГРН – Выписка из Единого государственного реестра недвижимости (с 01.01.2017 выдаётся вместо 

Свидетельства ЕГРП) 
МКАД – Московская кольцевая автомобильная дорога 
ЕОН – единый объект недвижимости 
ОР – операционные расходы 
ЭР – эксплуатационные расходы 
КП – коммунальные платежи 

ВИД СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Видом определяемой стоимости является рыночная стоимость. 
В ст. 3 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.98 

г. и ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» дано следующее Определение рыночной и ликвидационной 
стоимости:  

Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на 
открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на величине 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, типичной для аналогичных 

объекта оценки; 
• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
• платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ 

Процесс оценки - это документально и логически обоснованная процедура исследования ценностных 
характеристик оцениваемого объекта, основанная на общепринятых методах и подходах к оценке. Задача 
оценщика - определение и количественная интерпретация степени полезности оцениваемого имущества. 
Суммарное действие всех рыночных факторов, влияющих на стоимость объекта, резюмируется в итоговом 
суждении. 
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РАЗДЕЛ 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СО ССЫЛКАМИ НА ДОКУМЕНТЫ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ИНСПЕКЦИЯ ИМУЩЕСТВА  

Инспекция объекта оценки состояла из интервью с Заказчиком и анализа предоставленной информации. 
Инспекция объекта оценки проводится с целью сбора информации, существенной для определения стоимости 
объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения Оценщика должны быть применены 
при проведении оценки, в том числе:  
• информации о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих 
влияние на стоимость объекта оценки;  
• информации о спросе и предложении на рынке, к которому относятся объект оцекни, включая информацию 
о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных 
факторов;  
• информации об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, 
связанных с объектом оценки, информацию о физических свойствах объекта оценки, его технических и 
эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные 
бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, существенную 
для определения стоимости объекта оценки. 
Анализ наличия перепланировок/модернизаций/реконструкций был проведен при идентификации имущества 
путём сравнения фактических данных при визуальном осмотре объекта и сопоставлении с информацией, 
изложенной в документации (технические паспорта БТИ). 
• оценка проводится на основе допущения об отсутствии незаконных перепланировок/модернизаций/ 
реконструкций объекта оценки, если иное не будет установлено в результате визуального осмотра объекта или в 
результате изучения документов, предоставленных в распоряжение Оценщика для целей проведения оценки. 
Оценщик не проводит осмотр объекта с применением необходимой измерительной аппаратуры, позволяющей 
достоверно определить обмерные характеристики объекта оценки;  
• при наличии краткосрочных договоров аренды, заключенных на нерыночных условиях, условия данных 
договоров не учитываются Оценщиком при проведении оценки. 

ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Объектом оценки является:  
 
Нежилое помещение, общей площадью 226,9 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Уральская, д. 11. 
Условный номер: 85453. 

ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ 

И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В ходе проведения работ по оценке, оценщику были предоставлены копии документов и информация, 
представленные в Приложении к настоящему Отчёту, устанавливающие количественные и качественные 
характеристики объекта оценки: 
- Свидетельство о государственной регистрации права №ХХХ от ХХ.ХХ.20ХХ г.; 
- Справка БТИ о состоянии здания от 22.11.2013 г.; 
- Выписка из технического паспорта на здание от 22.11.2013 г.; 
- Поэтажный план от 22.11.2013 г.; 
- Экспликация от 22.11.2013 г. 
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МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ   

Рисунок 1. Местоположение объекта оценки на карте города 

 
Источник информации: https://yandex.ru/maps 

Рисунок 2. Местоположение объекта оценки на карте района 

 
Источник информации: https://yandex.ru/maps 

 
 

https://yandex.ru/maps
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Рисунок 3. Выход объекта оценки на красную линию 

 
Источник информации: Осмотр объекта оценки 

 

 
Местоположение объекта оценки 

Субъект Федерации 

 

Москва1— столица России, город федерального значения, административный центр 

Центрального федерального округа и центр Московской области, в состав которой 
не входит. Крупнейший по численности населения город России и её субъект — 12 
678 079 человек (2020), самый населённый из городов, полностью расположенных в 
Европе, входит в десятку городов мира по численности населения, крупнейший 

русскоязычный город в мире. Центр Московской городской агломерации. Центр 
Русской православной церкви. 
Историческая столица Великого княжества Московского, Русского царства, 
Российской империи (в 1728—1730 годах), Советской России и СССР. Город-герой. В 

Москве находятся федеральные органы государственной власти Российской 
Федерации (за исключением Конституционного суда), посольства иностранных 
государств, штаб-квартиры большинства крупнейших российских коммерческих 
организаций и общественных объединений. 
Расположена на западе России, на реке Москве в центре Восточно-Европейской 

равнины, в междуречье Оки и Волги. Как субъект федерации, Москва граничит с 
Московской и Калужской областями. 
Москва — самый популярный туристический центр России. Кремль, Красная 

площадь, Новодевичий монастырь и Церковь Вознесения в Коломенском входят в 

список объектов всемирного наследия ЮНЕСКО. Она является важнейшим 
транспортным узлом: город обслуживают 6 аэропортов, 9 железнодорожных 
вокзалов, 3 речных порта (имеется речное сообщение с морями бассейнов 
Атлантического и Северного Ледовитого океанов). С 1935 года в Москве работает 

метрополитен. Москва — спортивный центр страны. В 1980 году в Москве прошли 
XXII летние Олимпийские игры, а в 2018 город стал одним из хозяев чемпионата 
мира по футболу. 

Административный округ 

Восточный административный округ2 — один из 12 административных округов 

города Москвы. Включает в себя 16 районов. До 1 июля 2012 года являлся самым 
крупным по территории и вторым по численности округом Москвы и занимал 14,3 % 
(ныне — 6 %) территории города. Код ОКАТО — 45 263 000 000. 
Здесь проживает 1 524 265 чел. (2021), однако плотность населения значительно 

ниже, чем в среднем по городу. 
На территории округа расположены станции Сокольнической, Арбатско-Покровской, 
Калининской и Некрасовской линий метро, а также частично станция «Выхино». 

 
1 https://ru.wikipedia.org/wiki/Москва 
2 Восточный административный округ — Википедия (wikipedia.org) 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
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Район 

 
 

Гольяново3 — район в Восточном административном округе города Москвы, а также 

одноимённое внутригородское муниципальное образование. 6-й по населению и 15-й 
по площади район города, расположен между Щёлковским шоссе и парком Лосиный 
Остров (парк частично расположен на территории района), примыкает к МКАД. 

ХАРАКТЕРИСТИКА МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 
Показатель 

 
Описание или характеристика показателя 

Округ, микрорайон ВАО, район Гольяново 

Местоположение в микрорайоне 1-я линия дороги 

Преобладающая застройка микрорайона Многоэтажные жилые дома (спальный район) 

Транспортная доступность 10 минут пешком до станции метро «Щелковская» 

 
3 Гольяново — Википедия (wikipedia.org) 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE
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Обеспеченность общественным транспортом 

(субъективная оценка)  
Хорошая 

Близость к скоростным магистралям Высокая – 830 метров до Щелковского шоссе 

Объекты социальной инфраструктуры 
микрорайона в пределах пешей доступности 

(менее 1 км). 

ТЦ «Щелковский», магазины, школы, детские сады 

Обеспеченность объектами социальной 
инфраструктуры (субъективная оценка 

Хорошая. Район с развитой инфраструктурой 

Экологическая обстановка района Относительно благоприятная 

Объекты промышленной инфраструктуры 
микрорайона 

Не обнаружены 

Состояние прилегающей территории 
(субъективная оценка) 

Хорошее 

Дополнительная существенная информация  - 

ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ЗДАНИЯ: 

 

Показатель 
 

Описание или характеристика показателя 

Тип здания 
Серия дома 

Многоквартирный многоподъездный блочный дом, серия II-18/12 (модификация II-
18-32/12А) 

Год постройки 
Год последнего капитального ремонта 

1969 

Материал наружных стен Крупноблочные 

Материал перекрытий Ж/б 

Тип фундамента Свайный 

Состояние здания 
(субъективная оценка) 

Хорошее 

Техническое обеспечение здания Лифт, мусоропровод, горячее и холодное водоснабжение, электроснабжение 

Организованная стоянка личного а/т или 
подземный гараж 

Стихийная 

Количество этажей в здании 12 

Состояние подъезда 
(субъективная оценка) 

Хорошее 

Дополнительная существенная информация  Снос или реконструкция дома с отселением не предполагается 
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Источник информации: https://fr.mos.ru/realizatsiya-programmy/karta/ 

 

ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 
Показатель 

 
Описание или характеристика показателя 

Этаж расположения 1 

Площадь, кв. м: общая /жилая/вспомогат. 226,9/0/51,6 

Кол-во комнат, их площадь, кв. м - 

Площадь кухни, кв. м - 

Санузел (Количество, площадь, 
совместный/раздельный) 

3 раздельных санузла 

Вспомогательные и подсобные помещения Имеются 

Лоджия (балкон) нет 

Вид из окон улица 

Слаботочное обеспечение - 

Дополнительные системы безопасности Нет 

Состояние объекта 

(субъективная оценка) 
 
 

Хорошее, не требует ремонта 

Видимые дефекты внутренней отделки Не обнаружено 

Данные о перепланировке 

Наличие осущественной перепланировки 

План БТИ 

 
Отражение перепланировки 
 

Фактическая планировка 

Объект оценки 
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Описание произведенной перепланировки 

1) в пом. 14 возведена перегородка 
2) пом. 9 объединено с пом. 1 за счет демонтажа перегородок 
3) в пом 1 образовано новое помещение за счет возведения перегородок 
4) в пом 1а устроен вход с лестницей в новое помещение, образованное в 

помещении 1 
5) пом. 10 разбито на три изолированных помещения за счет возведения 

перегородок и дверных проемов. 
6) Демонтирован дверной проем и часть перегородки разделяющий пом. 10 и 

пом. 13. 

Произведенная перепланировка может быть согласована по проекту 
перепланировки. Ориентировочная стоимость согласования перепланировки 200 000 
рублей (Источник: https://smway.ru/price/) 

Дополнительная существенная информация  Нет 

Текущее использование  Салон красоты, розничные магазины 

Собственник объекта оценки  
Общая долевая собственность: 
ХХХ (доля в праве – ½); 
ХХХ (доля в праве – ½) 
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РАЗДЕЛ 3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ 

ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА 

ЕГО СТОИМОСТЬ 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок 
недвижимости4 

Рыночная стоимость объекта недвижимости – величина, изменяющаяся в зависимости от условий и 
состояния рынка: внешней и внутренней политики государства, общеэкономических показателей страны, 
региональной политики и экономического положения региона местонахождения объекта, инвестиционной и 
предпринимательской политики и активности в стране и регионе, уровня развития промышленности 
стройматериалов и строительного сектора, уровня доходов потенциальных покупателей и перспективы их роста, 
кредитной активности банков, уровня развития обслуживающей рынок инфраструктуры (профессиональные 
посредники, реклама, информационные торговые площадки). Любые изменения перечисленных факторов 
оказывают влияние на поведение продавцов и покупателей на рынке недвижимости и отражаются на уровне 
установления цен объектов, на объёмах предложения и спроса, объёмах сделок.  

Стабильное функционирование и развитие рынка возможно лишь при:  
1. Политической и экономической устойчивости и положительной динамике развития страны и региона 

местоположения объекта, при свободных рыночных условиях, обеспечивающих баланс между спросом и 
предложением,  

2. Максимально широком и открытом предложении объектов недвижимости по видам, характеристикам и 
цене,  

3. Стабильности доходов и росте денежных накоплений, росте финансовых возможностей потенциальных 
покупателей (населения и бизнеса).  

Наличие всех указанных факторов говорит о вероятности предстоящего роста рынка: роста объёма 
продаж и роста цен. И наоборот, отрицательная динамика любого из факторов ведёт к дестабилизации рынка, к 
снижению продаж и цен.  

Для анализа рынка недвижимости, определения тенденций и перспектив его развития исследуются 
основные внешние и внутренние политические и экономические события, оцениваются макроэкономические 
показатели страны и их динамика, состояние и уровень финансово-кредитной системы, перспективные изменения 
экономики и инвестиционные условия, а также уровень и тенденции социально-экономического развития региона 
местонахождения объекта, прямо или косвенно влияющие на предпринимательскую активность, на поведение 
участников рынка, на доходы и накопления населения и бизнеса.  

 
Положение России в мире 

Сегодняшнее геополитическое и экономическое положение страны характеризуется следующими фактами 
и событиями:  

1. Россия обладает самой большой территорией с транспортными выходами в любую страну мира и 
самыми крупными запасами ключевых природных и энергетических ресурсов. Страна лидирует среди всех стран 
мира по количеству разведанных запасов природного газа и древесины, занимает второе место в мире по 
запасам угля, третье - по месторождениям золота, второе - по редкоземельным минералам. Даже с учётом 
сложных климатических и транспортных условий страны это даёт огромные возможности экономического 
развития и роста благосостояния российского народа.  

2. Современная Россия унаследовала от СССР высокоразвитую энергетическую систему (электростанции и 
месторождения нефтегазового сектора, магистральные, распределительные сети и трубопроводы), развитую 
тяжёлую и машиностроительную индустрию, самую передовую оборонную промышленность, сильнейший 
научный потенциал, одну из лучших высшую школу, всеобщее универсальное среднее образование, системное 
здравоохранение и социальное обеспечение граждан. В результате, сегодня Россия, как правопреемница СССР, 
играет ведущую военно-политическую роль в мире, являясь одним из пяти постоянных членов Совета 
безопасности ООН (наряду с Великобританией, Китаем, США и Францией) и имея второй в мире по мощности, 
после США, военный потенциал. Вместе с тем, нужно признать и исторически доставшиеся недостатки 
экономики: технологическое отставание в области гражданской промышленности (автомобилестроение, 
сельскохозяйственное машиностроение, производство пищевого оборудования, оборудования легкой 
промышленности и пр.) в силу направленности экономики преимущественно на продукцию оборонного 
назначения.  

3. Отношения частной собственности и стремление частного лица к экономической выгоде, сложившиеся в 
стране в последние 30 лет, наряду с пороками и недостатками, характерными для любого капиталистического 
общества (значительное социальное расслоение, коррупция), легли в основу стимулирования труда, свободного 
ценообразования, предпринимательской активности, конкуренции, развития технологий, направленных на 
удовлетворение потребительского спроса, создание товарного многообразия, повышение качества и 
потребительских свойств товаров. Частная собственность особенно эффективна на потребительском рынке, где 
огромному числу потребителей (населению) требуются всевозможные товары с самыми различными свойствами. 
Государственная (и муниципальная) собственность сохраняются в производстве и обмене объектами и товарами, 
имеющими оборонное значение, а также предназначенными для экономической безопасности и стабильности 

 
4Источник: https://statrielt.ru/downloads/Анализ%202021%20май.pdf 
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страны. Для обеспечения активности и свободы предпринимательства и конкуренции созданы механизмы и 
органы государственного регулирования и контроля, совершенствующиеся по мере развития общественных 
отношений и развития рынка. Свободный рынок сбалансировал спрос и предложение как по продуктам питания и 
бытовым товарам, так и по продукции производственного назначения. Рыночные принципы заставляют частные и 
государственные предприятия работать самостоятельно, прибыльно и конкурентно, освобождая экономику (и во 
многом - государство) от убыточных и неэффективных предприятий. Рыночные условия наряду с 
государственным регулированием ведут к росту производства востребованных обществом отраслей экономики, 
росту качества и конкурентоспособности товаров.  

4. В течение последних двадцати лет вместе с восстановлением российской экономики (после её 
деградации в 90-х годах двадцатого века) развивались международная кооперация и специализация страны, как 
крупнейшего мирового экспортёра энергетических ресурсов (природный газ, нефть, электроэнергия), металлов, 
продукции оборонной промышленности, а также программного обеспечения, экологически чистой 
сельскохозяйственной продукции. Благодаря этому накапливались золотовалютные резервы (с 12,5 млрд.долл. 
США на 31.12.1999 до 592,4 млрд.долл. США на 25.12.2020 года). Госбюджет стал профицитным, что позволило 
стабилизировать бюджетную сферу, принимать и исполнять социальные программы и программы 
инфраструктурного развития страны, укрепить обороноспособность. В этот период в страну импортируются 
современные средства производства (оборудование, станки, сельскохозяйственная техника, транспортные 
средства, строительные и сельскохозяйственные машины и их комплектующие) и товары потребления широкого 
ассортимента. Построены новые высокотехнологичные производства, в том числе с участием международных 
корпораций. Всё это, наряду со свободной внешней торговлей, позволило удовлетворить внутренний спрос в 
высококачественной производственной и бытовой продукции. Укрепление государственных структур, бюджетной 
политики и экономики в первом десятилетии 21 века позволили России вести самостоятельную и независимую 
внешнюю и внутреннюю политику в интересах страны и российского народа. В результате, основные 
макроэкономические показатели России в двадцатилетний период (2000 - 2020 годы) были положительные, а 
среднегодовой прирост ВВП составил +3,7%. При этом, на динамику развития отрицательно повлияли именно 
внешние факторы: в 2009 году в результате финансового кризиса, разразившегося в США, ВВП России снизился 
на -7,8%, а по итогам 2015 года - года обрушения мировых цен на нефть в связи с т.н. «сланцевой революцией» 
США - снижение ВВП составило -2%; в другие 18 лет ВВП России росло в среднем на +4,6% ежегодно, что выше 
среднемировых темпов. Глобальные проекты развития транспортной системы страны (северного морского пути, 
трубопроводов, мостов, сети автодорог) и масштабное строительство инженерной инфраструктуры, жилой и 
нежилой недвижимости продвигали Россию в ряд самых передовых стран. Вместе с тем, такие успехи России 
воспринимаются США (ставшими после распада СССР единственным мировым военным-политическим лидером), 
как стремление подорвать их политическое лидерство и доминирующее финансово-экономическое положение в 
мире. Оказывая давление на страны Евросоюза и другие зависимые страны, США стали всеми способами 
препятствовать экономическому развитию России. Любое проявление Россией самостоятельности, независимости 
и взаимовыгодного сотрудничества с развитыми странами встречается экономическими санкциями и 
ограничениями. Характерным примером недобросовестной мировой конкуренции и противодействия развитию 
России со стороны США являются санкции против строящегося газопровода «Северный поток - 2», который 
планировали ввести ещё в конце 2019 года. Более того, сразу после распада СССР в 1991 году, вокруг границ 
России Соединёнными Штатами и странами Запада начал создаваться пояс военно-политической напряжённости 
и конфликтов (страны Прибалтики, Грузия, Молдавия, Украина, Белоруссия, Армения, страны Средней Азии), что 
заставляет Россию укреплять свою обороноспособность и развивать политику импортозамещения, неся 
дополнительные экономические расходы. Указанные факты свидетельствуют о том, что, несмотря на мощнейшее 
политическое и экономическое противодействие со стороны США, Россия успешно отстаивает свою 
самостоятельность и экономические интересы, защищая свою экономику, хотя несёт при этом дополнительные 
(антисанкционные и оборонные) расходы.  

5. В конце 2019 года человечество столкнулось с новой, ранее неизученной смертельно опасной вирусной 
инфекцией COVID-19. Быстрое распространение эпидемии по всему миру потребовало от всех стран введения 
строгих карантинных мер, была остановлена работа многих предприятий и организаций. В результате, в первой 
половине 2020 года падение ВВП большинства стран составило от 5 до 20%. В настоящее время в мире 
появились новые опасные штаммы коронавируса и продолжается весенняя волна его распространения. Влияние 
пандемии сократило спрос на товары и дестабилизирует мировые рынки. Обострились как международные, так и 
внутренние проблемы стран: территориальные споры и межнациональные претензии, социальное и 
имущественное расслоение, внутренние политические конфликты. Рост безработицы, банкротства бизнеса и 
домохозяйств, взаимные неплатежи ведут к социальной напряжённости по всему миру. В этих условиях в 2020 
году Россия одна из первых разработала, испытала и зарегистрировала самые безопасные и эффективные 
вакцины от COVID-19, а в настоящее время ведёт повсеместную и бесплатную вакцинацию своего населения. Это 
снижает риски массовых потерь жизни людей, а также риски значительного падения российской экономики. В то 
время, когда панические настроения в связи с пандемией охватывают многие страны, включая европейские, 
российская наука в очередной раз доказала свой самый высокий уровень.  

6. Государством определены главные цели развития Российской Федерации на период до 2030 года: - 
сохранение населения, здоровье и благополучие людей, - возможности для самореализации и развития талантов, 
- комфортная и безопасная среда для жизни, - достойный, эффективный труд и успешное предпринимательство, 
- цифровая трансформация. В рамках национальной цели "Комфортная и безопасная среда для жизни" 
планируется улучшение жилищных условий не менее 5 млн семей ежегодно и увеличение объёма жилищного 
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строительства до 120 млн кв. метров в год, улучшение качества городской среды, существенное улучшение 
качества дорожной сети. Это поддержит население и бизнес и даст новый импульс развития экономики.  

 
 

Основные экономические показатели России 
(данные периодически уточняются) зеленый – положительная динамика, красный - отрицательная 

динамика (в сопоставимых ценах) 
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(в текущих ценах) 

 
   

Выводы и перспективы российской экономики 

Россия – богатая, влиятельная и самодостаточная страна с огромной территорией, высокообразованным 
населением, значительными природными и энергетическими ресурсами, передовой наукой и мощной обороной.  

Основные макроэкономические показатели России в период 2000 - 2020 годы были положительные, 
среднегодовой прирост ВВП составил +3,7%, а если исключить два мировых кризиса 2009 и 2020 гг., прирост 
составил +4,6% ежегодно.  

2020 год прошёл под негативным влиянием на мировую экономику пандемии: остановились многие 
производства, торговля, общепит, туризм, авиаперевозки, снизились доходы, упал спрос, сократились сделки, 
возросла безработица. Пандемия в условиях глобализации оказала мощное влияние на перспективы изменения 
структуры и оптимизации мировой экономики. С одной стороны, происходит изменение логистики и транспортных 
коммуникаций, роботизация производства, автоматизация систем связи и информационного пространства; 
новыми явлениями становятся онлайн-работа и онлайн-услуги, внедрение блокчейн-технологий и цифровой 
валюты, что в перспективе рационализирует экономику. С другой – мы видим ломку существующей 
экономической структуры со всеми негативными последствиями (ухудшение экономических показателей, 
остановка бизнеса, рост задолженности и банкротства, рост безработицы и падение доходов населения).  

Необходимо также отметить, что экономическая нестабильность в мире (и в нашей стране) нарастает на 
фоне мировых политических процессов и конфликтов, происходящих из-за потери США мирового лидерства и 
роста влияния других экономических, политических и финансовых центров мира (Китай, Россия, Индия, Турция, 
другие). Нарастание международной напряжённости и внутриполитических конфликтов в условиях мирового 
экономического кризиса и кризиса национальных экономик свидетельствует о высокой вероятности грядущего 
передела мира и сфер влияния.  

В сложных пандемических условиях в первой половине 2020 года практически все макроэкономические 
показатели России значительно снизились. Однако, страна организованно и сравнительно спокойно прошла 
первую и вторую волну эпидемии, что подтверждается относительно низкой смертностью от вируса, первой 
создала вакцину и ведёт массовую вакцинацию, в результате чего макроэкономические показатели во второй 
половине 2020 года постепенно улучшались. Всего снижение годового ВВП России за 2020 года составило - 3,0%, 
что значительно лучше других европейских стран и стран G20: Германия -6,0%, Франция -9,8%, Италия -10,6%, 
Великобритания -9,8%, США -4,3%, Канада -7,1%, Япония -5,3%. Это достигнуто благодаря оставшейся от СССР 
комплексной системе здравоохранения, своевременным карантинным мерам российского государства и мерам 
поддержки населения и бизнеса. Кроме того, в экономике России относительно (в сравнении с другими странами) 
меньшая доля обслуживающих секторов (финансы, туризм, общепит и др.), в наибольшей степени пострадавших 
от ограничений. В настоящее время усилия государства направлены на поддержку населения, финансовой 
системы и бизнеса: компенсацию потерь населения и бизнеса, поддержание спроса, ипотечное кредитование, 
снижение зависимости от импорта значимых видов товаров, снижение зависимости госбюджета от экспорта 
сырья и энергоресурсов в условиях снижения мирового спроса на них и внешних рисков.  

Санкционное давление США тоже оказывает влияние на российскую экономику: с одной стороны, 
несколько ухудшая показатели экономического роста, с другой, положительно изменяя отраслевую структуру, 
тем самым снижая зависимость России от внешних рисков в будущем.  

Учитывая политическую и финансовую стабильность, сравнительно низкий государственный внешний долг 
(56,1 млрд. долл.США - около 4% ВВП), значительные золотовалютные резервы, ресурсные возможности и 
наметившуюся тенденцию улучшения макроэкономических показателей, успешность борьбы с пандемией и 
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организованность проведения вакцинации населения, политическую и социально-экономическую обстановку в 
стране можно считать нормальной, располагающей к дальнейшему экономическому росту. Наметившиеся 
тенденции показывают, что возможен рост ВВП России в 2021 году от 2 до 4 процентов в зависимости от степени 
влияния внешних факторов (глобальный экономический кризис, международные конфликты). 

 
Перспективы рынка недвижимости 

1. Ухудшение состояния экономики и падение доходов повлекло в начале 2020 года некоторую коррекцию 
цен и снижение спроса на недвижимость. Но после принятия государством мер поддержки населения и бизнеса 
спрос сохранился и даже резко возрос с осени 2020 года. Это позволило спасти от массового банкротства 
строительные компании, а также предприятия по производству и реализации стройматериалов и комплектующих, 
другие организации, предоставляющие транспорт, строительные машины и оборудование.  

2. Огромные ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, сырьевые) и крепкое 
государство, гарантирующее национальную безопасность, защиту собственности, комплексное развитие 
территорий с помощью федеральных программ, стабильность и умеренные налоги на бизнес, неизбежно 
приведут к восстановлению экономики, привлекут новые инвестиции и восстановят спрос и рост доходов.  

3. Жильё, склады, магазины, производственные цеха, коммунальные и другие вспомогательные здания, а 
также инженерная инфраструктура и транспортные коммуникации будут нужны человеку всегда, независимо от 
эпидемий и международных конфликтов. При этом требования к качеству, нормам площади и функциональным 
свойствам зданий постоянно повышаются.  

4. По мере становления экономики нового уклада и с учётом последствий пандемии ещё более 
востребованными будут качественные комфортабельное квартиры и индивидуальные жилые дома с 
возможностью онлайн-работы и полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом.  

5. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран показала большие 
возможности развития внутреннего туризма и индустрии краткосрочного отдыха выходного дня, что повлечёт 
развитие отечественной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи и 
аттракционы, внутренние дороги, придорожный и прибрежный сервис и пр.).  

6. В 2020 году в условиях тенденции к высокой девальвации рубля, и особенно, после весенней волны 
пандемии, спрос и цены на недвижимость начали расти, что было оправдано: 

- отложенным в весенний период спросом, - снижением объемов строительства, - необходимостью 
сохранения накопленных денежных средств и защиты их от обесценивания, - предоставленной государством 
возможностью воспользоваться новыми льготами по ипотеке. Это оказало настолько сильное влияние на рынок 
недвижимости (и другие дорогостоящие товары), что с осени цены не только стабилизировались, но и начали 
бурно расти. Вместе с тем, этот рост не был обоснован экономически (стабильным ростом экономики и доходов), 
а обусловлен опасением покупателей ещё более высоких цен в будущем. Люди, учитывая уверенно ползущую в 
течение последних нескольких лет девальвацию рубля, берут кредиты, оформляют ипотеку, невзирая при этом 
на отсутствие роста доходов и неопределённость последствий пандемии для экономики. Необоснованно высокие 
цены недвижимости и установившийся тренд дальнейшего их роста могут привести, с одной стороны, к 
закредитованности и массовой неплатёжеспособности заёмщиков, с другой – к необеспеченному кредитованию, 
банковской неустойчивости и рискам социальной нестабильности, так как из-за внешних факторов сегодня нет 
абсолютной гарантии стабильного экономического роста и роста доходов. 7. Следовательно, к вопросу 
приобретения недвижимости нужно подходить особенно взвешенно: имеющиеся средства смело можно 
инвестировать в ликвидную недвижимость (земельные участки, однои двухкомнатные квартиры («первичку» и 
качественную «вторичку»), индивидуальные дома со всей инфраструктурой, коммерческую недвижимость 
небольших площадей, учитывая, что ключевой фактор перспективности и ликвидности недвижимости - 
местоположение), а кредиты, включая ипотечные, могут позволить себе только покупатели с высокими и 
стабильными доходами, гарантирующими их возвратность. Сегодня рынок насыщен предложениями, чтобы 
покупать необходимые жилые и нежилые объекты с целью улучшения жилищных условий, сохранения 
накоплений, укрепления и расширения перспективного бизнеса, подготовки к окончанию кризисных времён и к 
будущему росту рынков. 
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О социально-экономическом положении в г. Москве в январе-марте 2021 г.5 

 

 

 

 
5 https://mosstat.gks.ru/storage/mediabank/ 
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Сегментирование рынка – это процесс разбиения рынка на секторы, имеющие схожие 
характеристики объектов и субъектов. В зависимости от назначения объекта недвижимости, рынок 
можно разделить на пять сегментов:  

• Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты, загородная 
недвижимость);   

• Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, торговые, 
складские здания, гостиницы, рестораны);  

• Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ);   
• Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых);  
• Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию в 

силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, аэропорты, тюрьмы и др.).  
В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно разделить на: 

• Застроенные земельные участки. 
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• Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 
• Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки. 

В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить доход) подразделяются: 
• Доходная недвижимость. 
• Условно доходная недвижимость. 
• Бездоходная недвижимость. 

В зависимости от степени представленности объектов: 
• Уникальные объекты. 
• Редкие объекты. 
• Широко распространенные объекты. 

 В зависимости от экономической активности регионов: 
• Активные рынки недвижимости. 
• Пассивные рынки недвижимости. 

 В зависимости от степени готовности: 
• Незастроенные земельные участки. 
• Готовые объекты. 
• Не завершенные строительством объекты. 
• Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

 Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на 
специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими предпочтениями по 
отношению к цене недвижимости, сложности управления, величине дохода, степени износа, окружению, более 
узкой специализацией и др. Процесс идентификации конкретного объекта в рамках более крупного рынка 
называется сегментацией. Процесс сегментации рынка обычно заключается в дезагрегировании, или выделении, 
оцениваемой недвижимости в самостоятельный подкласс в соответствии с выявленными характеристиками 
оцениваемого объекта. 

В рамках настоящего отчета, оценщиком установлено, что нежилое помещение относится к 
рынку коммерческой недвижимости – нежилое помещение торгового назначения («стрит-ритейл»). 
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РАЗДЕЛ 4. АНАЛИЗ ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на деньги, то есть 
продать по цене, адекватной рыночной стоимости, на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 
сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельства.  

Количественной мерой измерения ликвидности имущества является срок экспозиции на рынке. Скорость 
реализации зависит от востребованности данного конкретного объекта, то есть от его полезности (ценности) для 
потенциальных покупателей. Срок экспозиции - срок, в течение которого объект оценки может быть выставлен 
для продажи на рынке с целью обеспечения его отчуждения по оптимальной цене и продолжительность которого 
зависит от соотношения спроса и предложения на подобное имущество, количества потенциальных покупателей, 
их покупательной способности и других факторов. 

- Типичные для рынка сроки продажи (сроки ликвидности, сроки экспозиции) коммерческих зданий и 
помещений. 

• Сроки продажи определены по срокам нахождения объектов в открытой экспозиции при выборке по 
каждому виду объектов в различных регионах Российской Федерации. 

• Сроки продажи действительны в рыночных условиях и с применением рыночных технологий продажи (с 
регулярной рекламой, при участии риелторов). 

• Нижняя граница выборки - объекты меньшей площади и цены предложения, лучшего качества. 
• Верхняя граница выборки - объекты большей площади и цены предложения, худшего качества. 
• Верхняя граница выборки - средний наиболее типичный срок продажи объектов. 
 
Срок экспозиции объекта оценки определялся на основании данных Ассоциации СтатРиелт, 

опубликованных 01.04.2021 г.  

№ Объекты жилой недвижимости 
Нижняя 
граница 

Верхняя 
граница 

Среднее 
значение 
по РФ1, 

мес. 

По регионам2 

А  группа Б  группа В  группа 

 Объекты общественного назначения       

1 
Торговые и развлекательные здания и 

помещения (капитальные) 
3 12 7 6 8 9 

Примечание: 
1.  При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки срок ликвидности может 
быть согласованно принят в пределах:  
- нижняя граница - объекты лучшего местоположения (расположенные на плотно застроенных и/или особо 
ценных землях), меньшей площади, лучшего качества, 
- верхняя граница - объекты худшего местоположения, большой площади, худшего качества, изношенные.  
2. Анализ объявлений сети интернет с предложениями объектов недвижимости Российской Федерации выявил 
влияние местоположения на некоторые корректировки рыночной стоимости: скидка на торг, сроки ликвидности. 
По степени влияния местоположения на корректировки сформированы группы населенных пунктов и 
прилегающих к ним земель: 
- А-группа: город Москва и города-спутники: Балашиха, Дзержинский, Котельники, Реутов, Люберцы, 
Красногорск; Санкт-Петербург; Сочи; Ялта, а также земельные участки их прилегающих территорий.   
- Б-группа: областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города-спутники, 
расположенные в пределах 30-ти километровой зоны от регионального центра; города Московской области, не 
вошедшие в А-группу; города Ленинградской области; другие города Российской Федерации с численностью 
населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в А-группу, а также земельные участки их прилегающих 
территорий.   
- В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и Б-группу, а 
также земельные участки их прилегающих территорий. 
 

Вывод: Срок ликвидности объекта оценки составляет 6 месяцев. 

Источник: https://statrielt.ru 

Ниже предложен пример градации ликвидности в зависимости от разных сроков реализации. 

 

 
Источник: http://lexandbusiness.ru/view-article.php?id=6061 

 

https://statrielt.ru/
http://lexandbusiness.ru/view-article.php?id=6061
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На основании выше приведенной таблицы взаимосвязи ликвидности и сроков экспозиции, объект оценки 

со сроком экспозиции 6 мес. будет иметь уровень пограничный уровень ликвидности – Ликвидный-Средний. 

Выводы о ликвидности объекта оценки: 

Срок экспозиции объекта оценки – 6 мес., уровень ликвидности – Ликвидный-Средний. 

Однако учитывая влияние последствий санкций на экономическую ситуацию в нашей стране, а также 
неоднозначность рыночной конъюнктуры, оценщику невозможно сделать какой-либо точный прогноз 
относительно перспектив сохранения ликвидности объекта оценки. По мнению оценщика, оптимистический 
сценарий развития ситуации в экономике позволит объекта оценки, как минимум, сохранить существующий в 
настоящее время уровень ликвидности. Однако в случае ухудшения макроэкономической ситуации в стране, 
ликвидность объекта оценки может снизиться. Возможная реализация объекта оценки потребует адекватных 
маркетинговых усилий, а также достаточных для соответствующей рыночной ситуации времени экспозиции и/или 
дисконта. 

По мнение оценщика, объект оценки приемлем в качестве залогового обеспечения. 
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АНАЛИЗ РЫНКА ТОРГОВЫХ ПОМЕЩЕНИЙ Г. МОСКВЫ. МАРТ 2021 Г.6 

Анализ рынка недвижимости подготовлен с учетом рекомендаций федерального стандарта оценки №7 
(ФСО №7). 
Спрос 

Спрос на объекты недвижимости определяется количеством занятых площадей и в конечном итоге 
выражается в качестве заполняемости помещений. В феврале 2021 года спрос на аренду торговой недвижимости 
возвращается, но очень медленными темпами. По данным опрошенных риэлтерских компаний средний уровень 
заполняемости составляет порядка 60%, что несущественно выше, чем в 2020 г. 

Что касается продаж, то рынок торговой недвижимости до сих пор не восстановился. Цены сделок ниже 
цен предложений приблизительно на 10-20%, что гораздо выше, чем в другие временные периоды. В связи с 
этим, поскольку продавцы не имеют желания снижать стоимость, а покупатели не готовы покупать недвижимость 
по завышенной цене, сроки продажи многих торговых объектов существенно увеличились. 
Анализ ценовых и неценовых факторов спроса на недвижимость 
Факторы спроса – это показатели, влияющие на величину спроса. Основным фактором спроса является цена на 
недвижимость. Остальные факторы являются неценовыми. 

Фактор спроса Характеристика 

Цена 
По состоянию на дату анализа цены не снижаются, спрос на 

недвижимость падает 

Уровень арендной платы 

Арендные ставки снизились в 2020 г., однако из-за 

ограничений спрос не увеличился. В 2021 г. должно 
наблюдаться увеличение спроса на рынке аренды 

недвижимости 

Доходы потребителей 

Из-за пандемии происходит падение доходов. Спрос на 

недвижимость снижается. Однако, накопления, связанные с 
ограничительными мерами 2020 г. могут вызвать в 2021 г. 

небольшое увеличение спроса на бюджетные объекты. 

Ожидания потребителя 
Потребители ожидают снижение цен на объекты 

недвижимости, это может создавать отложенный спрос 

Уровень развития бизнеса и его динамика 
Деловая активность в 2021 году ожидается выше, чем в 2020 

г., поэтому следует ожидать увеличения спроса на 
недвижимость в ближайшие несколько месяцев 

Доступность финансовых ресурсов в целом и 
кредитных в частности 

Доступность финансовых ресурсов для целей покупки 
коммерческой недвижимости низкая, для целей покупки 
жилой недвижимости – средняя или высокая в условиях 
льготной ипотеки. Спрос на коммерческую недвижимость 

ниже, чем не жилую. 

Предложение 
По разным данным объем сделок аренды и купли-продажи, заключенных в 2020 году – начале 2021 года 

на рынке торговой недвижимости г. Москвы уменьшился приблизительно в 2,0 раза. 
По состоянию на 1 марта 2021 года к продаже в г. Москве предлагались следующие торговые объекты для 

продажи: 
Торговый объект Количество объектов, шт. 

Street retail 2 401 

А 198 

В 559 

С 98 

Итого 3 256 

  

 
6 https://www.esm-invest.com/ru/AFOS-Analytics-retail-03-2021 
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По состоянию на 1 марта 2021 года предлагались следующие объекты для сдачи в аренду: 
Торговый объект Количество объектов, шт. 

Street retail 4 241 

А 744 

В 1 694 

С 391 

Итого 7 070 

  

 

 
 



 

  
Страница 30 

 
  

Динамика рынка 
Динамика усредненных показателей стоимости торговой недвижимости, расположенной в пределах старой 

Москвы, представлена на графике за период от сентября 2020 года до февраля 2021 года включительно. 

 

Ставки доходности 
Средний период окупаемости инвестиций на рынке недвижимости для торговых объектов составляет 8-12 

лет. В таблице ниже приведены данные о текущей доходности в зависимости от класса качества. 

Тип недвижимости 
Доходность объектов 

Min Max Среднее значение 

Торговое 0,04 0,10 0,07 

Выводы 
1. Спрос на торговую недвижимость после кризисного 2020 г. постепенно восстанавливается, но очень 

медленными темпами. 
2. По различным данным объем сделок аренды и купли-продажи, заключенных в 2020 году – начале 2021 

года на рынке торговой недвижимости г. Москвы уменьшился в 2,0 раза. Общее число лотов на продажу 
торговых объектов - 3 256 ед., на аренду - 7 070 ед. 

3. Сроки продажи на открытом рынке для объектов офисного назначения составляют от 90 до 500 дней в 
зависимости от площади. 

4. Средний период окупаемости инвестиций на рынке недвижимости для торговых объектов составляет 8-
12 лет. 

5. Усредненные арендные ставки за торговые объекты недвижимости в зависимости от класса качества и 
направления приведены на таблице ниже. 
5. Удельная стоимость торговой недвижимости в зависимости от класса качества, направления и удаленности от 
центра города приведена в таблице ниже. 
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ИНВЕСТИЦИОННЫЙ РЫНОК НЕДВИЖИМОСТИ РОССИИ, 1 КВ. 2021 Г.7 

 

 
 
 
 
 
 
 

 

 
7https://app.powerbi.com/view?r=eyJrIjoiNjNmMGM1NjctNmVhNC00YWY2LTg5ZDYtNzM4YTNkM2IwZTc5IiwidCI6ImJmZWYyYjA2LWQy
NTYtNGY4ZS1iZDAzLThkMzY4Nzk4NzA2MyIsImMiOjN9&pageName=ReportSection77c853ef5866ba6359b2 
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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 

В таблице ниже приведены предложения продажи и аренды торговой недвижимости, местоположение 
которых было сопоставимо с оцениваемым объектом. 

На основании анализа предложений продажи торговой недвижимости, стоимость 1 кв.м. объекта 
недвижимости составила: 64 601 – 284 948 руб./кв.м. с НДС, в зависимости от ценообразующих факторов. 
Среднее значение находится на уровне 170 554 руб./кв. м.  

На основании анализа предложений аренды офисно-торговой недвижимости, стоимость 1 кв.м. объекта 
недвижимости в год составила: 17 518 – 36 819 руб./кв.м./год, с НДС в зависимости от ценообразующих 
факторов. Среднее значение находится на уровне 23 718 руб./кв. м.  

 
Выводы: 

Можно отметить следующие факторы, которые могут оказать влияние на цены на недвижимость: 
• Распространение коронавируса по всему миру и связанное с этим прекращение работы многих компаний и 

предпринимателей, снижение мировых цен нефти, газа, металлов для производства снизило активность всех 
рынков и торгово-транспортных коммуникаций. В ближайшее время это вызовет волну разорений субъектов 
бизнеса по всему миру, включая Россию, девальвацию валют и инфляцию. 

• Стоимость продажи 1 кв.м. объекта недвижимости составила: 64 601 – 284 948 руб./кв.м. с НДС, в 
зависимости от ценообразующих факторов. 

• Стоимость аренды 1 кв.м. объекта недвижимости в год составила: 17 518 – 36 819 руб./кв.м./год, с НДС 
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Результаты мониторинга рынка продаж помещений торгового назначения в ближайшем удалении от объекта оценки актуальных на дату оценки 
 

Показатель Предложение №1 Предложение №2 Предложение №3 Предложение №4 Предложение №5 Предложение №6 Предложение №7 Предложение №8 

Ссылка на 

источник 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/25180

9655/ 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/25320

9897/ 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/25163

5438/ 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/19497

6860/ 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/25547

6497/ 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/25478

8413/ 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/24015

7250/ 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/24059

7024/ 

Цена 

предложения, руб. 
с учетом НДС 

65 000 000 56 000 000 85 000 000 49 500 000 45 000 000 25 000 000 82 000 000 53 999 952 

Цена 
предложения, руб. 
без учета НДС 

54 166 667 46 666 667 70 833 333 41 250 000 37 500 000 20 833 333 68 333 333 44 999 960 

Цена 
предложения, руб. 
за 1 кв. м с учетом 
НДС 

158 151 224 000 284 948 182 994 211 268 140 371 98 098 64 601 

Цена 
предложения, руб. 
за 1 кв. м без 
учета НДС 

131 792 186 667 237 457 152 495 176 056 116 975 81 748 53 834 

Передаваемые 

права на объект 
Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Условия 
финансирования и 
продажи 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия сделки Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 
(продажи) 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Местоположение 

Москва, ВАО, р-н 
Гольяново, 

Байкальская ул., 
21/12 

Москва, ВАО, р-н 
Гольяново, 

Алтайская ул., 4 

Москва, ВАО, р-н 
Гольяново, 

Уральская ул., 17 

Москва, ВАО, р-н 
Гольяново, Амурская 

ул., 19 

Москва, ВАО, р-н 
Гольяново, 

Камчатская ул., 3 

Москва, ВАО, р-н 
Измайлово, Верхняя 

Первомайская ул., 
59/35К3 

Москва, ВАО, р-н 
Гольяново, 

Байкальская ул., 37 

Москва, ВАО, р-н 
Северное Измайлово, 
Щелковское ш., 30 

Удаленность от 
метро 

Щелковская, 11 
минут пешком 

Щелковская, 14 
минут пешком 

Щелковская, 13 
минут пешком 

Щелковская, 11 
минут пешком 

Щелковская, 25 
минут пешком 

Первомайская, 10 
минут пешком 

Щелковская, 19 
минут пешком 

Щелковская, 11 
минут пешком 

Расположение 
относительно 
«красной линии» 

Красная линия Внутриквартально Красная линия Красная линия Внутриквартально Внутриквартально Внутриквартально Красная линия 

Тип здания 
Пристройка к жилому 

дому 
Пристройка к жилому 

дому 
Пристройка к жилому 

дому 
Пристройка к жилому 

дому 
Пристройка к жилому 

дому 
Пристройка к жилому 

дому 
Пристройка к жилому 

дому 
Отдельно стоящее 

здание 

Этаж 
расположение 

1-й этаж - 360 кв.м, 
подвал - 51 кв.м8 

1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж Цоколь Цоколь 2-й этаж 

Наличие 
отдельного входа 

да да да да да да да да 

Техническое 
состояние9 

среднее состояние среднее состояние среднее состояние среднее состояние среднее состояние среднее состояние среднее состояние среднее состояние 

Инженерные 
коммуникации 
(отопление, 

электроосвещение
, водоснабжение, 
канализация) 

Имеются Имеются Имеются Имеются Имеются Имеются Имеются Имеются 

 
8 Уточнено посредством интервьюирования представителя арендодателя. 
9 Состояние отделки помещений предложений уточнялись посредством интервьюирования представителя арендодателя. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/251809655/
https://www.cian.ru/sale/commercial/251809655/
https://www.cian.ru/sale/commercial/251809655/
https://www.cian.ru/sale/commercial/253209897/
https://www.cian.ru/sale/commercial/253209897/
https://www.cian.ru/sale/commercial/253209897/
https://www.cian.ru/sale/commercial/251635438/
https://www.cian.ru/sale/commercial/251635438/
https://www.cian.ru/sale/commercial/251635438/
https://www.cian.ru/sale/commercial/194976860/
https://www.cian.ru/sale/commercial/194976860/
https://www.cian.ru/sale/commercial/194976860/
https://www.cian.ru/sale/commercial/255476497/
https://www.cian.ru/sale/commercial/255476497/
https://www.cian.ru/sale/commercial/255476497/
https://www.cian.ru/sale/commercial/254788413/
https://www.cian.ru/sale/commercial/254788413/
https://www.cian.ru/sale/commercial/254788413/
https://www.cian.ru/sale/commercial/240157250/
https://www.cian.ru/sale/commercial/240157250/
https://www.cian.ru/sale/commercial/240157250/
https://www.cian.ru/sale/commercial/240597024/
https://www.cian.ru/sale/commercial/240597024/
https://www.cian.ru/sale/commercial/240597024/
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Результаты мониторинга рынка аренды помещений торгового назначения в ближайшем удалении от объекта оценки актуальных на дату оценки 
 

Показатель Предложение №1 Предложение №2 Предложение №3 Предложение №4 Предложение №5 

Ссылка на источник 
https://www.cian.ru/rent/commerci

al/236918841/  

https://www.cian.ru/rent/commerci
al/257262272/ 

https://www.cian.ru/rent/commerci
al/255934299/  

https://www.cian.ru/rent/commerci
al/254146173/  

https://www.cian.ru/rent/commerci
al/255107826/ 

Арендная ставка, руб. с 
учетом НДС/кв.м/год 

17 518 19 252 24 000 36 819 21 000 

Арендная ставка, руб. без 
учета НДС/кв.м/год 

14 598 16 043 20 000 30 683 17 500 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия сделки Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения / дата 
оценки 

Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения, торг есть Цена предложения, торг есть Цена предложения, торг есть Цена предложения, торг есть Цена предложения, торг есть 

Местоположение 
Москва, ВАО, р-н Гольяново, 

Уральская ул., 12/21 
Москва, ВАО, р-н Гольяново, 

Уральская ул., 13 
Москва, ВАО, р-н Гольяново, 

Байкальская ул., 13 
Москва, ВАО, р-н Гольяново, 

Уральская ул., 5А 
Москва, ВАО, р-н Гольяново, 

Уральская ул., 19К1 

Удаленность от метро 11 11 12 5 15 

Расположение относительно 

«красной линии» 
Красная линия Красная линия Красная линия Красная линия Красная линия 

Тип здания Пристройка к жилому дому Пристройка к жилому дому 1 этаж нежилого здания Пристройка к жилому дому Пристройка к жилому дому 

Назначение помещений Торговля Торговля Торговля Торговля Торговля 

Этаж расположение 
1-й этаж - 360 кв.м, подвал - 51 

кв.м 
1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж 

Наличие отдельного входа Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Техническое состояние Стандартный ремонт Требуется косметический ремонт Стандартный ремонт Стандартный ремонт Требует капитального ремонта 

Инженерные коммуникации 

(отопление, 
электроосвещение) 

Имеются Имеются Имеются Имеются Имеются 

Площадь помещений, кв.м. 411,0 187,0 589,0 440,0 200,0 

Наличие операционных 
расходов 

Не включены Не включены Не включены Не включены Не включены 

https://www.cian.ru/rent/commercial/236918841/
https://www.cian.ru/rent/commercial/236918841/
https://www.cian.ru/rent/commercial/257262272/
https://www.cian.ru/rent/commercial/257262272/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255934299/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255934299/
https://www.cian.ru/rent/commercial/254146173/
https://www.cian.ru/rent/commercial/254146173/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255107826/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255107826/
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АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 

ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

На разброс цен коммерческой недвижимости обычно влияют следующие факторы: местоположение 
объекта, площадь объекта, качество прав на объект, условия продажи, условия, финансового расчета, 
инфраструктура, использование или назначение объекта, материал основных конструкций и планировка объекта, 
техническое состояние объекта, транспортная и пешеходная доступность, наличие рядом аналогичных объектов, 
соответствие объекта принципу НЭИ. 
 
Ценообразующие факторы для недвижимости 

Элементы сравнения Влияние фактора на стоимость объекта 

Передаваемые 
имущественные 

права, ограничения 
(обременения) этих 

прав 

Передаваемые 
имущественные 

права на улучшений 

Оценке может подлежать как право собственности, так и иные вещные 

права. Величина стоимости оцениваемого объекта недвижимости будет 
зависеть от конкретного набора правомочий лица, обладающего 
вещным правом на недвижимость. 
Качество передаваемых прав оказывает существенное влияние на 

стоимость объекта недвижимости, в связи с чем целесообразно 
подбирать объекты-аналоги с идентичным составом передаваемых прав 

Ограничения 

(обременения) прав 

Наличие зарегистрированных в установленном законодательством РФ 
порядке обременений может оказывать существенное влияние на 

стоимость объекта недвижимости, в некоторых случаях стоимость может 
снижаться до нулевого значения. Целесообразно подбирать объекты-

аналоги с тем же составом передаваемых прав, что и объект оценки 

Условия 
финансирования 

состоявшейся или 
предполагаемой 

сделки 

Нетипичные условия 
финансирования 

К нетипичным условиям финансирования относятся льготное 

кредитование продавцом покупателя, платеж эквивалентом денежных 
средств и т.п. Степень влияния зависит от конкретных условий 
финансирования 

Условия продажи 
Нетипичные условия 

продажи 

К нетипичным условиям продажи относятся наличие финансового 

давления на сделку, предоставление субсидий или льгот на развитие и 
т.п. Степень влияния зависит от конкретных условий продажи 

Условия рынка 

Время продажи 

Необходимо учитывать разницу в стоимости, обусловленную временным 
разрывом между датой оценки и датой предложения объекта-аналога. В 

зависимости от даты продажи стоимость объекта может существенно 
варьироваться. Степень влияния данного фактора обуславливается 
темпами изменения цен в соответствующем сегменте рынка 
недвижимости 

Скидка к цене 
предложения 

Необходимо учитывать разницу между ценой заключаемой сделки и 
ценой существующего предложения, выявленной в ходе взаимных 
переговоров о цене сделки, т.е. в процессе торга. Размер скидки к цене 
предложения определяется на основании доступных аналитических или 

рыночных данных 

Вид использования и 

(или) зонирование 

Наиболее 
эффективное 

использование 

Наиболее эффективное использование существенно влияет на стоимость 
недвижимости, что обуславливается доходностью, приносимой от того 
или иного вида использования. При этом наиболее эффективное 

использование определяется с точки зрения юридической 
правомочности и физической осуществимости, а также экономической 
эффективности 

Местоположение 

объекта 
Адрес расположения 

Рассматриваемый ценообразующий фактор характеризует различие в 

инвестиционной привлекательности коммерческой недвижимости в 

зависимости от близости к центру города, развитости локальной 
инфраструктуры и престижности район при прочих равных условиях 

Физические 
характеристики 

Площадь 
С увеличением общей площади объекта недвижимости стоимость одной 

единицы измерения его площади (кв. м) может уменьшаться 

Техническое 
состояние объекта, 

тип и состояние 
отделки 

Цены предложений коммерческой недвижимости могут варьироваться в 
зависимости от качества и вида отделки. Различают 
высококачественную (евро) и стандартную отделку, также выделяют 

помещения без отделки, под чистовую отделку и требующие 
косметического ремонта. Качество выполненной в помещении отделки 
или необходимость ремонта оказывает существенное влияние на 
стоимость объекта недвижимости 

Экономические 

характеристики 

Экономические 

характеристики 
Влияние на стоимость данных факторов зависит от конкретных условий 

Наличие движимого 
имущества, не 
связанного с 

недвижимостью 

Наличие встроенной 
мебели, 

оборудования 

Степень влияния данного фактора обуславливается стоимостью 
дополнительных компонентов, которые неотделимы от объекта 

недвижимости и стоимость которых включена в цену предложения 

Другие 

характеристики 
(элементы), 

влияющие на 
стоимость 

Другие 

характеристики 
(элементы), 

влияющие на 
стоимость 

Влияние на стоимость данных факторов зависит от конкретных условий 
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Каждый из перечисленных факторов определенным образом влияет на стоимость объекта недвижимости. 
Влияние конкретного ценообразующего фактора определяется Оценщиком при проведении сравнительного 
анализа объекта оценки и аналогов. Следует отметить, что, так как некоторые факторы могут существенно 
влиять на стоимость, Оценщик при подборе аналогов руководствуется принципом максимальной сопоставимости 
аналога с объектом оценки. 
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РАЗДЕЛ 5. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Анализ наиболее эффективного использования нежилого помещения 
Наиболее эффективное использование (НЭИ) имущества – это вероятный способ его эксплуатации, 

который является юридически разрешенным, физически возможным, разумно оправданным, экономически 
обоснованным, осуществимым с финансовой точки зрения и приводящим к максимальной стоимости данного 
имущества.  

ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНОВАННОСТЬ) - характер 
предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника 
участков, и положениям зонирования. 

ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ - возможность использования с целью наиболее эффективного 
использования, которая может быть осуществлена исходя из технических характеристик, расположения, 
планировки и прочих факторов. 

ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом 
вариантов использования, которые будут приносить доход. 

МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ) - рассмотрение того, 
какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования Объекта 
будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

Рассмотрим характеристики объекта оценки исходя из основных критериев анализа: 
 
ПЕРВОНАЧАЛЬНОЕ НАЗНАЧЕНИЕ Помещение торгового назначения 

ТЕКУЩЕЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ Помещение торгового назначения 

ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ 

ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА 

Объект оценки на дату оценки используется по своему 
первоначальному назначению, что соответствует предоставленным 

документам. 

ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ 

Объёмно-планировочные характеристики, состав инженерных 
коммуникаций и местоположение объекта оценки предполагает 

возможность и в дальнейшем использоваться объект оценки по его 

текущему назначению. 

ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ 
Сложившиеся на дату оценки условия рынка подобного имущества 
свидетельствуют о том, что использование объекта оценки по его 

текущему назначению будет финансово целесообразно 

МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ 

Рассмотрев физическую возможность, соответствие действующему 
законодательству, финансовую оправданность, Оценщик считает, что 
вариант использования объекта оценки в текущем качестве является 

вариантом использования с максимальной эффективностью. 

 
Рассмотрев физическую возможность, соответствие действующему законодательству, финансовую 

оправданность Оценщик считает, что наиболее эффективным вариантом использования объекта оценки будет 
его использование как помещение торгового назначения. 
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РАЗДЕЛ 6. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и 
конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. (ФСО № 1, п. 24). Возможность и 
целесообразность применения каждого из подходов, а также выбор методики расчетов в рамках каждого подхода 
определяются в каждом случае отдельно, исходя из многих факторов, в том числе специфики предприятия (бизнеса), 
цели оценки и вида определяемой стоимости.  

Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому предполагается, что разумный 
покупатель не заплатит за объект недвижимости больше, чем стоимость строительства объекта, аналогичного по своей 
полезности оцениваемому объекту.  

• Согласно п.18 ФСО 1, затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с 
учетом износа и устареваний.  

• Согласно п.19 ФСО 1, затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 
достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо 
замещение объекта оценки.  

• Согласно п.20 ФСО 1, в рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на 
определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные 
свойства.  

• Согласно п. 24 е, расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на основании: 
данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; данных о затратах на 
строительство аналогичных объектов из специализированных справочников; сметных расчетов; информации о 
рыночных ценах на строительные материалы; других данных;  

• Согласно п. 24 з, для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя 
определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или аналитических 
моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием объектов капитального 
строительства и приобретением прав на земельный участок;  

• Согласно п. 24 и, величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в 
результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При этом износ и 
устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к оцениваемой недвижимости. 

• В соответствии с абз. в п. 23 ФСО 7  «затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности 
рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 
оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных 
объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных 
сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях 
отсутствуют)». 
В данной работе Оценщик не использовал затратный подход, так как в качестве оцениваемого 

объекта выступает встроенное помещение, являющиеся частью здания. Невозможно корректно выделить 
долю земельного участка, относящуюся к оцениваемому помещению и необходимую для его 
обслуживания, так как выдел земельного участка в натуре невозможен, а владельцы аналогичных 
встроенных помещений имеют право приобрести только право долевой собственности или заключить 
договор аренды с множественностью лиц на стороне арендатора. 

  
Доходный подход основывается на принципе ожидания, в соответствии с которым рыночная стоимость 

недвижимости равна текущей ценности будущего дохода или благ, производимых недвижимостью, с точки зрения 
типовых покупателей и продавцов.  

 
• Согласно п. 15 ФСО 1, доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки.  
• Согласно п.23а ФСО 7, доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 

генерировать потоки доходов;  
• Согласно п.16 ФСО 1, доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные 
с объектом оценки расходы.  

• Согласно п. 23б ФСО 7, в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 
прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным 
моделям.  

• Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значительных 
капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует их 
наиболее эффективному использованию. 

•  Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 
способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем 
дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость.  

• Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей 
регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения.  
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Объект оценки относится к коммерческой недвижимости, основной функцией которого является 
принесение дохода.  Учитывая цель оценки, Оценщик проводит расчёты доходным подходом. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, что рациональный 
покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение другой сходной 
собственности, обладающей той же полезностью.  

• Согласно п. 12. ФСО-1, сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами.  

• Согласно п.22 б ФСО-7, в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся 
к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При 
этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных 
факторов должно быть единообразным.  

• Согласно п. 13. ФСО-1, сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 
достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут 
применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений.  

• Согласно п. 22 ФСО 7 «сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 
достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений».  

• Согласно п. 14. ФСО-1, в рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на 
прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе 
статистических данных и информации о рынке объекта оценки.  

• Согласно п.22 д ФСО 7, в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 
недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относи-тельный сравнительный анализ, 
метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, 
метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания.  
Сравнительный подход наиболее применим для оценки объектов, которые имеют развитый 

рынок. Вследствие чего Оценщик проводит расчёты сравнительным подходом. 
 

Вывод: в рамках данной работы при определении рыночной стоимости Объекта оценки используются 

сравнительный и доходный подходы. 

АЛГОРИТМ ОЦЕНКИ 

В данном отчёте рыночная стоимость будет определяться по следующему алгоритму: 
 
Расчёт сравнительным подходом: 

• Выбор аналогов 
• Внесение корректировок 
• Определение рыночной и ликвидационной стоимости 
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РАЗДЕЛ 7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО 

ПОДХОДА 

ВЫБОР ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

Поскольку объекты различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при проведении сравнения 
проданных объектов с оцениваемым объектом неизбежны большие сложности и требуется приведение 
имеющихся данных к общему знаменателю, которым может быть либо физическая единица, либо экономическая. 
В данном отчете за величину сравнения принят 1 кв.м. 

В результате исследования объявлений по продаже офисно-торговой недвижимости (источник данных – 
https://www.cian.ru; https://www.avito.ru)  были выявлены следующие объекты-аналоги, которые представлены 
ниже. 

Выбор объектов-аналогов производился на основе анализа оферт (предложений) по сопоставимым 
объектам недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом по использованию и техническим 
характеристикам. 

При отборе объектов-аналогов Оценщик использовал данные по объектам недвижимости, находящихся в 
близких экономических условиях с оцениваемым объектом. 

 
Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Ссылка на 
источник 

 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/25180
9655/ 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/25320
9897/ 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/25163
5438/ 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/19497
6860/ 

Цена 
предложения, руб. 
с учетом НДС 

 65 000 000 56 000 000 85 000 000 49 500 000 

Цена 
предложения, руб. 
без учета НДС 

 54 166 667 46 666 667 70 833 333 41 250 000 

   158 151 224 000 284 948 182 994 

Стоимость 
помещений, руб. 
без НДС/кв.м 

 131 792 186 667 237 457 152 495 

Передаваемые 
права на объект 

Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 
Скорректированна
я цена, руб. без 
НДС/кв.м 

 131 792 186 667 237 457 152 495 

Условия 
финансирования и 
продажи 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 
Скорректированна

я цена, руб. без 
НДС/кв.м 

 131 792 186 667 237 457 152 495 

Условия сделки Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 
Скорректированна
я цена, руб. без 
НДС/кв.м 

 131 792 186 667 237 457 152 495 

Дата предложения 

(продажи) 
18.05.2021 г. 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 
Скорректированна
я цена, руб. без 
НДС/кв.м 

 131 792 186 667 237 457 152 495 

Снижение цены в 
процессе торгов 

 Цена предложения, 
торг есть 

Цена предложения, 
торг есть 

Цена предложения, 
торг есть 

Цена предложения, 
торг есть 

Корректировка  -8,00% -8,00% -8,00% -8,00% 
Скорректированна

я цена, руб. без 
НДС/кв.м 

 121 249 171 734 218 460 140 295 

Местоположение 
г. Москва, ул. 

Уральская, д. 11 

Москва, ВАО, р-н 
Гольяново, 

Байкальская ул., 

21/12 

Москва, ВАО, р-н 
Гольяново, Алтайская 

ул., 4 

Москва, ВАО, р-н 
Гольяново, Уральская 

ул., 17 

Москва, ВАО, р-н 
Гольяново, Амурская 

ул., 19 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 
Скорректированна
я цена, руб. без 

НДС/кв.м 

 121 249 171 734 218 460 140 295 

Удаленность от 
метро 

Щелковская, 10 
минут пешком 

Щелковская, 11 
минут пешком 

Щелковская, 14 
минут пешком 

Щелковская, 13 
минут пешком 

Щелковская, 11 
минут пешком 

Корректировка  2% 9% 7% 2% 
Скорректированна

я цена, руб. без 
НДС/кв.м 

 123 674 187 190 233 752 143 101 

Расположение 
относительно 

«красной линии» 

Красная линия Красная линия Внутриквартально Красная линия Красная линия 

https://www.cian.ru/
https://www.avito.ru/
https://www.cian.ru/sale/commercial/251809655/
https://www.cian.ru/sale/commercial/251809655/
https://www.cian.ru/sale/commercial/251809655/
https://www.cian.ru/sale/commercial/253209897/
https://www.cian.ru/sale/commercial/253209897/
https://www.cian.ru/sale/commercial/253209897/
https://www.cian.ru/sale/commercial/251635438/
https://www.cian.ru/sale/commercial/251635438/
https://www.cian.ru/sale/commercial/251635438/
https://www.cian.ru/sale/commercial/194976860/
https://www.cian.ru/sale/commercial/194976860/
https://www.cian.ru/sale/commercial/194976860/
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Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Корректировка  0% 17% 0% 0% 
Скорректированна
я цена, руб. без 
НДС/кв.м 

 123 674 219 012 233 752 143 101 

Тип здания 
Пристройка к жилому 

дому 
Пристройка к жилому 

дому 
Пристройка к жилому 

дому 
Пристройка к жилому 

дому 
Пристройка к жилому 

дому 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 
Скорректированна

я цена, руб. без 
НДС/кв.м 

 123 674 219 012 233 752 143 101 

Назначение 
помещений 

Торговля Торговля Торговля Торговля Торговля 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 
Скорректированна
я цена, руб. без 
НДС/кв.м 

 123 674 219 012 233 752 143 101 

Этаж 

расположение 
1-й этаж 

1-й этаж - 360 кв.м, 

подвал - 51 кв.м 
1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж 

Корректировка  5,2% 0,0% 0,0% 0,0% 
Скорректированна
я цена, руб. без 

НДС/кв.м 

 130 105 219 012 233 752 143 101 

Наличие 
отдельного входа 

Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Корректировка  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
Скорректированна

я цена, руб. без 
НДС/кв.м 

 130 105 219 012 233 752 143 101 

Техническое 
состояние 

среднее состояние среднее состояние среднее состояние среднее состояние среднее состояние 

Корректировка  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
Скорректированна
я цена, руб. без 
НДС/кв.м 

 130 105 219 012 233 752 143 101 

Инженерные 

коммуникации 
(отопление, 
электроосвещение
, водоснабжение, 
канализация) 

Имеются Имеются Имеются Имеются Имеются 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 
Скорректированна
я цена, руб. без 
НДС/кв.м 

 130 105 219 012 233 752 143 101 

Площадь 
помещений, кв.м. 

226,90 411,00 250,00 298,30 270,50 

Корректировка  6% 1% 3% 2% 
Скорректированна

я цена, руб. без 
НДС/кв.м 

 137 911 221 202 240 765 145 963 

Показатель 
совокупной 
корректировки 

 21,20% 35,00% 18,00% 12,00% 

Коэффициент 
соответствия 
объекту оценки 
(обратно 
пропорционален 

показателю 
совокупной 
корректировки) 

 4,72 2,86 5,56 8,33 

Вес объекта-

аналога с учетом 
коэффициента 
соответствия 

 21,98% 13,32% 25,90% 38,80% 

Взвешенное 
значение, руб. без 

НДС/кв.м 

178 769 30 313 29 464 62 358 56 634 

Стоимость 
объекта, руб. без 
НДС 

40 562 686     

Стоимость 
объекта, руб. с 
НДС 

48 675 223     
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ОПИСАНИЕ ПРИМЕНЕННЫХ КОРРЕКТИРОВОК 

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. 

Порядок внесения корректировок следующий: 
• рыночные условия,  
• местоположение,  
• физические характеристики. 

УТОРГОВАНИЕ 

Корректировка рассчитывается согласно «Справочнику рыночных данных. СРД-27» под ред. канд. техн. 
наук Е.Е. Яскевича, ноябрь 2020 г, таблица 1.3.2. На основании вышесказанного, оценщиком была определена 
корректировка -8%.  

  
УДАЛЕННОСТЬ ОТ МЕТРО 

Корректировка рассчитывается согласно «Справочнику оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 
подхода», Нижний Новгород 2020, под редакцией Лейфера Л. А. 
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Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Удаленность от 
метро 

Щелковская, 10 
минут пешком 

Щелковская, 11 
минут пешком 

Щелковская, 14 
минут пешком 

Щелковская, 13 
минут пешком 

Щелковская, 11 
минут пешком 

Корректировка 
0,714173483 0,697357618 0,656555906 0,668833293 0,697357618 

 2% 9% 7% 2% 

 
РАСПОЛОЖЕНИЕ ОТНОСИТЕЛЬНО «КРАСНОЙ ЛИНИИ» 

Корректировка рассчитывается согласно «Справочнику оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 
подхода», Нижний Новгород 2020, под редакцией Лейфера Л. А., табл. 68. 

Корректировка для аналога №2 составила 17%. 

 

ЭТАЖ РАСПОЛОЖЕНИЯ 

Корректировка рассчитывается согласно «Справочнику оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 
подхода», Нижний Новгород 2020, под редакцией Лейфера Л. А. 

Корректировка для аналога №1 составила 5,2%10. 

 

ФАКТОР МАСШТАБА 

Корректировка рассчитывается согласно «Справочнику оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 
подхода», Нижний Новгород 2020, под редакцией Лейфера Л. А., рис. 42. 

 
10 Расчет: =((360,0*1+51,0*1,42)/411,0)-1 
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Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Общая площадь 226,9 411,0 250,0 298,3 270,5 

Корректировка 
0,702749927 0,66064484 0,695699732 0,683036101 0,69002083 

 6% 1% 3% 2% 
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РАЗДЕЛ 8. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

Выбор метода оценки рыночной стоимости объекта в рамках доходного подхода  
 

В основе методов лежит предпосылка, что стоимость недвижимости обусловлена способностью объекта 
оценки генерировать потоки доходов в будущем. В методах доходного подхода происходит преобразование 
будущих доходов от объекта оценки в его стоимость с учетом уровня риска, характерного для данного объекта. 
Применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, 
которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении 
доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 
В доходном подходе различают два основных метода:  
- прямая капитализация;  
- анализ дисконтированных денежных потоков.  

Прямая капитализация – метод оценки недвижимости, согласно которому прогноз стабильного или 
стабильно изменяющегося дохода или денежного потока за 1 год конвертируется в оценку стоимости по 
следующей формуле: 

 
где: 
V – стоимость объекта недвижимости; 
I – прогноз дохода (денежного потока) за 1 год; 
Rо – коэффициент капитализации. 

Анализ дисконтированных денежных потоков – метод оценки недвижимости, который предполагает 
прогнозирование доходов или денежных потоков на каждый интервал планирования в течение периода 
владения, включая прогноз дохода от перепродажи и их дисконтирование (приведение к стоимости на дату 
оценки) по ставке дисконтирования. Ставка дисконтирования - ставка дохода на капитал, которую требует 
средний инвестор на рынке, если бы он приобретал оцениваемый объект. 

Метод прямой капитализации предполагает возможность получения стабильного денежного потока во 
времени. Так как объект оценки может быть использованы для сдачи в аренду в текущем состоянии, имеются 
предпосылки для применения метода капитализации в рамках доходного подхода. Вывод: в рамках 
настоящего Отчета для определения стоимости объекта оценки, был применен доходный подход в 
рамках метода прямой капитализации. 

 
Исследование способности объекта оценки приносить поток доходов в течение периода 

прогнозирования. 
Обычно доход от использования недвижимости определяется как стабильный годовой доход от целиком 

сдаваемого в аренду объекта в обычных рыночных условиях, т.е.: 
• доход от оценки недвижимости измеряется за год; 
• учитывается доход от сдачи в аренду (доход арендодателя); 
• рассматривается доход от объекта, целиком сданного в аренду, за исключением нормальных рыночных 

вакансий (если, например, объект или его часть используется собственником для своих нужд, то 
нереализованный вследствие этого доход все равно должен учитываться как доход от аренды); 

• доход должен соответствовать типичным условиям рынка в данном районе. 
Потенциальный валовой доход (ПВД) – доход, который можно получить от недвижимости, при 100%-ном 

ее использовании без учета всех потерь и расходов. ПВД зависит от площади оцениваемого объекта и 
установленной арендной ставки и рассчитывается по формуле:  

ПВД = S * Са + ДД, где 
S – площадь, сдаваемая в аренду, кв.м. 
Са – ставка годовой арендной платы, руб./кв.м. 
ДД - дополнительные доходы – доходы, получаемые не от основного вида использования объекта 

недвижимости. 
 

Прогнозирование будущих доходов 
Предполагаемым доходом от объекта будет являться доход от аренды оцениваемого помещения. 
Оценщиком было проведено исследование рынка аренды нежилого помещения в ближайшем удалении от 

объекта оценки. В результате анализа оценщиком были выбраны нежилые помещения, сдаваемые на условиях 
прямой аренды. 
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Показатель 
Объект 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Ссылка на источник  
https://www.cian.r
u/rent/commercial/

236918841/ 

https://www.cian.r
u/rent/commercial/

257262272/ 

https://www.cian.r
u/rent/commercial/

254146173/ 

https://www.cian.r
u/rent/commercial/

255107826/ 

https://www.cian.r
u/rent/commercial/

246493515/ 

Арендная ставка, 
руб. с учетом 
НДС/кв.м/год 

 17 518 19 252 24 000 36 819 21 000 

Арендная ставка, 

руб. без учета 
НДС/кв.м/год 

 14 598 16 043 20 000 30 683 17 500 

Передаваемые права 
Право 
аренды 

Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
арендная ставка, 
руб. без учета 
НДС/кв.м/год 

 14 598 16 043 20 000 30 683 17 500 

Условия 
финансирования 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
арендная ставка, 

руб. без учета 
НДС/кв.м/год 

 14 598 16 043 20 000 30 683 17 500 

Условия сделки Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
арендная ставка, 
руб. без учета 
НДС/кв.м/год 

 14 598 16 043 20 000 30 683 17 500 

Дата предложения / 

дата оценки 

18.05.2021 

г. 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
арендная ставка, 

руб. без учета 
НДС/кв.м/год 

 14 598 16 043 20 000 30 683 17 500 

Снижение цены в 
процессе торгов 

 
Цена 

предложения, 
торг есть 

Цена 
предложения, 

торг есть 

Цена 
предложения, 

торг есть 

Цена 
предложения, 

торг есть 

Цена 
предложения, 

торг есть 

Корректировка  -4,50% -4,50% -4,50% -4,50% -4,50% 
Скорректированная 
арендная ставка, 
руб. без учета 

НДС/кв.м/год 

 13 941 15 321 19 100 29 302 16 713 

Местоположение 

Москва, 
ВАО, р-н 

Гольяново, 
Уральская 

ул., д. 11 

Москва, ВАО, р-н 

Гольяново, 
Уральская ул., 

12/21 

Москва, ВАО, р-н 
Гольяново, 

Уральская ул., 13 

Москва, ВАО, р-н 

Гольяново, 
Байкальская ул., 

13 

Москва, ВАО, р-н 
Гольяново, 

Уральская ул., 5А 

Москва, ВАО, р-н 

Гольяново, 
Уральская ул., 

19К1 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
арендная ставка, 
руб. без учета 

НДС/кв.м/год 

 13 941 15 321 19 100 29 302 16 713 

Удаленность от 
метро 

Щелковская
, 10 минут 
пешком 

Щелковская, 11 
минут пешком 

Щелковская, 
11минут пешком 

Щелковская, 12 
минут пешком 

Щелковская, 5 
минут пешком 

Щелковская, 15 
минут пешком 

Корректировка  2% 2% 3% -12% 8% 
Скорректированная 
цена, руб. без 
НДС/кв.м 

 14 220 15 627 19 673 25 786 18 050 

Расположение 
относительно 
«красной линии» 

Красная 
линия 

Красная линия Красная линия Красная линия Красная линия Красная линия 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 

арендная ставка, 
руб. без учета 
НДС/кв.м/год 

 14 220 15 627 19 673 25 786 18 050 

Тип здания 
Пристройка 
к жилому 

дому 

Пристройка к 
жилому дому 

Пристройка к 
жилому дому 

1 этаж нежилого 
здания 

Пристройка к 
жилому дому 

Пристройка к 
жилому дому 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
арендная ставка, 

руб. без учета 
НДС/кв.м/год 

 14 220 15 627 19 673 25 786 18 050 

Назначение 
помещений 

Торговля Торговля Торговля Торговля Торговля Торговля 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
арендная ставка, 

 14 220 15 627 19 673 25 786 18 050 

https://www.cian.ru/rent/commercial/236918841/
https://www.cian.ru/rent/commercial/236918841/
https://www.cian.ru/rent/commercial/236918841/
https://www.cian.ru/rent/commercial/257262272/
https://www.cian.ru/rent/commercial/257262272/
https://www.cian.ru/rent/commercial/257262272/
https://www.cian.ru/rent/commercial/254146173/
https://www.cian.ru/rent/commercial/254146173/
https://www.cian.ru/rent/commercial/254146173/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255107826/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255107826/
https://www.cian.ru/rent/commercial/255107826/
https://www.cian.ru/rent/commercial/246493515/
https://www.cian.ru/rent/commercial/246493515/
https://www.cian.ru/rent/commercial/246493515/
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Показатель 
Объект 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

руб. без учета 
НДС/кв.м/год 

Этаж расположение 1-й этаж 

1-й этаж - 360 

кв.м, подвал - 51 
кв.м 

1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж 1-й этаж 

Корректировка  5,2% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
Скорректированная 

арендная ставка, 
руб. без учета 
НДС/кв.м/год 

 14 959 15 627 19 673 25 786 18 050 

Наличие отдельного 
входа 

Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Корректировка  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
Скорректированная 
арендная ставка, 
руб. без учета 

НДС/кв.м/год 

 14 959 15 627 19 673 25 786 18 050 

Техническое 

состояние 

Стандартны

й ремонт 

Стандартный 

ремонт 

Требуется 
косметический 

ремонт 

Стандартный 

ремонт 

Стандартный 

ремонт 

Требует 
капитального 

ремонта 

Корректировка  0,0% 14,0% 0,0% 0,0% 24,0% 
Скорректированная 
арендная ставка, 
руб. без учета 
НДС/кв.м/год 

 14 959 17 815 19 673 25 786 22 382 

Инженерные 
коммуникации 
(отопление, 
электроосвещение) 

Имеются Имеются Имеются Имеются Имеются Имеются 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
арендная ставка, 
руб. без учета 
НДС/кв.м/год 

 14 959 17 815 19 673 25 786 22 382 

Площадь 
помещений, кв.м. 

226,9 411,0 187,0 589,0 440,0 200,0 

Корректировка  8% -2% 12% 8% -2% 
Скорректированная 
арендная ставка, 

руб. без учета 
НДС/кв.м/год 

 16 156 17 459 22 034 27 849 21 934 

Наличие 
операционных 
расходов 

 Не включены Не включены Не включены Не включены Не включены 

Корректировка  24,2% 24,2% 24,2% 24,2% 24,2% 
Скорректированная 
арендная ставка, 
руб. без учета 

НДС/кв.м/год 

 20 066 21 684 27 366 34 588 27 242 

Показатель 
совокупной 
корректировки 

 41,90% 44,70% 40,70% 36,70% 54,70% 

Коэффициент 

соответствия 
объекту оценки 
(обратно 
пропорционален 

показателю 
совокупной 
корректировки) 

 2,39 2,24 2,46 2,72 1,83 

Вес объекта-аналога 
с учетом 

коэффициента 
соответствия 

 20,53% 19,24% 21,13% 23,37% 15,72% 

Взвешенное 
значение, руб. без 
учета НДС/кв.м/год 

 4 120 4 172 5 782 8 083 4 282 

Средневзвешенная 
ставка аренды, руб. 
без учета 
НДС/кв.м/год 

26 439      

 

ОПИСАНИЕ ПРИМЕНЕННЫХ КОРРЕКТИРОВОК 
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. 

Порядок внесения корректировок следующий: 
• рыночные условия;  
• местоположение; 
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• физические характеристики.  

 

УТОРГОВАНИЕ 

Корректировка рассчитывается согласно «Справочнику рыночных данных. СРД-27» под ред. канд. техн. 
наук Е.Е. Яскевича, ноябрь 2020 г, таблица 1.3.2. 

На основании вышесказанного, оценщиком была определена корректировка -4,5%.   
 

 
 

УДАЛЕННОСТЬ ОТ МЕТРО 

Корректировка рассчитывается согласно «Справочнику оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 
подхода», Нижний Новгород 2020, под редакцией Лейфера Л. А. 

 
 

Показатель 
Объект 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Удаленность 
от метро 

10 минут 
пешком 

11 минут 
пешком 

11 минут 
пешком 

12 минут 
пешком 

5 минут 
пешком 

15 минут 
пешком 



 

  
Страница 50 

 
  

Корректировка 
0,806046007 0,79233556 0,79233556 0,780022637 0,913156532 0,749313236 

 2% 2% 3% -12% 8% 

 
ЭТАЖ РАСПОЛОЖЕНИЯ 

Корректировка рассчитывается согласно «Справочнику оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 
подхода», Нижний Новгород 2020, под редакцией Лейфера Л. А. 

Корректировка для аналога №1 составила 5,2%11. 

 

ТЕХНИЧЕСКОЕ СОСТОЯНИЕ 

Корректировка рассчитывается согласно «Справочнику оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 
подхода», Нижний Новгород 2020, под редакцией Лейфера Л. А., табл. 149. 

Корректировка для аналога № 2 составила 14%, для аналог № 5 – 24%. 

 

ФАКТОР МАСШТАБА 

Корректировка рассчитывается согласно «Справочнику оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 
подхода», Нижний Новгород 2020, под редакцией Лейфера Л. А., рис. 42. 

 
11 Расчет: =((360,0*1+51,0*1,42)/411,0)-1 
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Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Общая 
площадь 

226,9 411,0 187,0 589,0 440,0 200,0 

Корректировка 
0,762178843 0,70889187 0,780376211 0,678444978 0,703019662 0,774003703 

  8% -2% 12% 8% -2% 

СОСТАВ АРЕНДНОЙ СТАВКИ 

Корректировка рассчитывается на основании Справочника оценщика недвижимости «Операционные 
расходы»  2019 г. под ред. Лейфера Л.А. 

 
 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ПОТЕНЦИАЛЬНОГО ВАЛОВОГО ДОХОДА (ПВД) 
Потенциальный валовой доход представляет собой ожидаемую суммарную величину от основного вида 

деятельности и дополнительных услуг, которые сопутствуют основному виду деятельности. 
В рассматриваемом случае ПВД – это доход от сдачи в аренду помещений при 100% занятости, без учета 

потерь и расходов. Расчет ПВД производится по формуле: 
ПВД = А*S, где 

А – ставка арендной платы (годовая); 
S – площадь, сдаваемая в аренду (арендопригодная площадь). 

Расчет потенциального валового дохода приведен в таблице далее. 
Наименование показателя Ед. изм. Значение показателей 

Общая площадь кв. м 226,9 

Расчётная стоимость аренды 1м2 руб./кв. м./год без НДС 26 439 

Потенциальный валовой доход от сдачи 

в аренду нежилого здания 
руб./год, без НДС 5 999 009 
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ ДЕЙСТВИТЕЛЬНОГО ВАЛОВОГО ДОХОДА (ДВД) 
 

Для получения величины действительного валового дохода предполагаемые потери от неуплаты арендной 
платы вычитаются из потенциального валового дохода. Данная поправка учитывает потери арендодателя при 
переоформлении договора аренды и поиске новых арендаторов (недозагрузка площадей), а также потери 
платежей в результате их неуплаты недобросовестными арендаторами. Следует отметить, что стандартные 
условия сдачи помещений в аренду предполагают проведение комплекса мероприятий, направленных на 
снижение потерь от неуплаты аренды. 

Так, арендодателем устанавливаются следующие условия сдачи площадей в аренду: 
• создание за счет средств арендаторов страхового фонда, в размере до 3-х 

месячных арендных платежей; 
• выставление счетов на оплату аренду и сбор платежей в начале очередного периода. 

Действительный валовой доход определяется по следующей формуле: 

 
Пну – потери от неуплаты; 
Пнз – потери от незаполняемости. 

 
Потери от незанятости (недозагрузки) помещений 

Количественным выражением снижения дохода от неполной сдачи площадей является коэффициент 
потери доходов от недозагрузки, который определяется на основе информации о средней (типичной) 
загруженности данного вида помещений в рассматриваемом районе и выражается в % от потенциального 
валового дохода.  

Фактор учитывается на основании данных аналитического обзора: https://www.cbre.ru/ru-ru/about-
cbre/media-centre/street-retail-q1-2021. 

  
 

В расчет был принят уровень недозагрузки арендаторами в размере 14,7%. 
 

Потери от неуплаты арендных платежей 
Потери от неуплаты арендных платежей могут возникнуть в случае, если арендатор задерживает часть 

арендной платы при проведении расчетов по аренде. Эта часть возмещается арендатором при проведении 
последующих платежей. В результате чистый операционный доход, получаемый собственником, уменьшается на 
величину неуплаты арендных платежей. Однако большая часть договоров аренды предусматривает предоплату 
за аренду объекта недвижимости и залоговые платежи. Поэтому в данной работе коэффициент потерь от 
неуплаты арендных платежей принят в размере 0% от потенциального валового дохода. 

Действительный валовой доход 
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Для определения действительного валового дохода необходимо из потенциального валового дохода 
извлечь потери, связанные с неполной загрузкой объекта оценки и потерей от возможных неплатежей. 

Определение операционных расходов 
Достоверность определения расходных статей, с одной стороны, во многом определяет обоснованность, а, 

следовательно, и эффективность принимаемых собственником финансовых решений в отношении недвижимости.  
Операционные расходы (ОР) – это расходы, необходимые для обеспечения нормального 

функционирования объекта недвижимости и воспроизводства им дохода.  
В теории оценки операционные расходы группируются в три блока: постоянные расходы, не зависящие от 

уровня загрузки объекта, переменные расходы, зависящие от уровня загрузки объекта и резерв на замещение. 
Постоянные расходы — это расходы, которые не изменяются с изменением коэффициента загрузки 

(использования) объекта. Один из примеров таких расходов — налоги на недвижимость, арендные платежи за 
земельный участок, страховые взносы, затраты на управляющую компанию. Можно отметить, что последние 
могут изменяться от года к году, однако, эти изменения не связаны с уровнем загрузки объекта.  

Переменные расходы - напрямую зависят от коэффициента загрузки (использования). Чем больше людей 
занимают и используют оцениваемые площади, тем выше переменные расходы. Примеры последних — 
коммунальные платежи и эксплуатационные расходы. 

Резерв на замещение – к ним относятся расходы на периодическую замену быстроизнашивающихся 
улучшений (кровля, покрытие пола, санитарно-техническое оборудование, электроарматура). То есть денежные 
средства, откладывающиеся на проведение текущего и капитального ремонта в будущем. 

ОР = Упос.+ Упер.+ Рзам., где: 
Упос. — условно постоянные операционные расходы; 
Упер. — условно переменные операционные расходы; 
Рзам. — резерв на замещение. 
В состав операционных расходов (ОР) включаются те расходы, которые несет арендодатель. Однако часто 

часть этих расходов арендодатель перекладывает на арендатора.  
Фактор учитывается на основании данных «Справочника оценщика недвижимости «Операционные 

расходы» 2019 г.» под ред. Лейфера Л.А. 

 
В расчет был принят уровень типовых операционных расходов собственника в размере 21,9% от ПВД. 

 
Чистый операционный доход 

Чистый операционный доход равен действительному валовому доходу за вычетом операционных расходов. 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТАВКИ КАПИТАЛИЗАЦИИ 
Коэффициенты капитализации объектов коммерческой недвижимости выражают отношение расчетного 

годового дохода от сдачи в аренду объектов коммерческой недвижимости к расчетной рыночной стоимости, 
рассчитанные на основе рыночных данных за истекший квартал. 

 Определены на основе анализа рыночной информации о доходных объектах, по которым известны 
арендные ставки, цены предложений продажи и основные технические характеристики. 

Годовой доход рассчитан исходя из рыночных арендных ставок и площадей за вычетом рыночных 
расходов, усредненных налогов и отчислений. Расчетная рыночная стоимость определена исходя из цен 
предложений продажи за вычетом скидок на торг. 

Нижняя и верхняя границы значений обусловлены различием технических параметров (общая площадь, 
высота этажа, конструкция и качество), различием в местоположении (пересечение транспортных и пешеходных 
потоков, проходные места, красная линия, престижность окружения, плотность застройки).  Чем меньше 
площади, выше качество здания, выгоднее местоположение, тем ниже значение коэффициента капитализации 
для объектов. И наоборот, большие площади и низкое качество здания, непрестижное местоположение, низкая 
плотность застройки окружающей территории дают более высокие значения коэффициентов.  

Суть коэффициента капитализации в том, что он отражает риски инвестора, связанные с владением 
недвижимостью в определенный момент времени. Чем выше риски, тем больше коэффициент капитализации. 

Фактор учитывается на основании данных аналитического обзора: 
https://zdanie.info/2393/2467/news/14723 
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Оценщиком была принята величина доходности в размере 10,25%. 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА  
На основе полученных величин годовой арендной платы за 1 кв. м, величины коэффициента 

капитализации и имеющихся сведениях о величине операционных расходов и недозагрузке, производится расчет 
стоимости в рамках доходного подхода.  

Расчет стоимости объекта в рамках доходного подхода  

 
Наименование Значение 

Площадь помещения, кв. м. 226,9 

Годовая ставка арендной платы без учета НДС, руб./кв. м/год 26 439 

ПВД, руб./год 5 999 009 

Потери от недоиспользования площадей, % 14,7% 

ДВД, руб./год 5 117 155 

Операционные расходы, руб./год 1 313 783 

ЧОД, руб./год 3 803 372 

Коэффициент капитализации, % 10,25% 

Стоимость объекта в рамках доходного подхода, руб. без НДС 37 106 068 

Стоимость объекта в рамках доходного подхода, руб. с НДС 44 527 282 
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РАЗДЕЛ 9. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 
 
СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

Общеизвестно, что каждый из подходов к оценке рыночной стоимости имеет свои особенности, 
касающиеся, в частности, области применения. Сравнительный подход, например, дает наиболее обоснованные 
результаты в случаях, когда имеются достоверные данные для сопоставления объекта оценки с аналогичными 
объектами недавно совершенных сделок купли-продажи. Доходный подход дает наиболее обоснованные 
результаты в случае, если рынок аренды для аналогичных объектов дает возможность максимально реализовать 
доходный потенциал, арендная стоимость растет и есть все основания для того, чтобы делать прогнозы на 
будущее. Затратный подход в большей степени применим в случаях, когда объект оценки либо имеет 
ограниченный рынок, либо не имеет рынка совсем.  

Для оценки нежилого помещения было использовано два подхода – Сравнительный и Доходный. В 
результате присвоения весовых коэффициентов, сравнительному подходу присвоен вес 50% и доходному 50% 
соответственно. Согласование результатов и определение итоговой величины рыночной стоимости объекта 
оценки представлено в таблице ниже. 

Целью сведения результатов всех используемых методов является определение преимуществ и 
недостатков каждого из них, и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки. Преимущества каждого 
метода в оценке рассматриваемых объектов недвижимости, определяются по следующим критериям:  

• Достоверность и достаточность информации, на основе которой проводились анализ и расчёты;  
• Способность подхода учитывать структуру ценообразующих факторов, специфичных для 

объекта;  
• Учет влияния различных групп риска при определении стоимости объекта оценки;  
• Способность подхода отразить мотивацию, действительные намерения типичного 

покупателя/продавца;  
• Соответствие подхода виду рассчитываемой стоимости.  

Поскольку есть несколько видов оценки, каждый из которых имеет законное место как результат оценки 
определенного класса, Оценщики применили те, которые из них наиболее пригодны в данном конкретном случае 
с учетом максимального приближения к реальным результатам.  

Рыночная стоимость при оценке нежилого здания предполагает деятельность рынка как такового при 
наличии достаточного товара для удовлетворения спроса и предложения. При этих условиях возможно 
выведение средней цены или каких-либо математических ожиданий относительно наиболее вероятной цены 
нежилого здания.  

Итоговая стоимость нежилого здания составляет величину между величинами рыночной стоимости, 
рассчитанными в рамках применяемых подходов.  

Для принятия окончательного решения о стоимости нежилого здания, необходимо взвесить преимущества 
и недостатки каждого использованного подхода. Для согласования результатов необходимо определить веса, в 
соответствии с которыми отдельные, ранее полученные величины стоимости, будут пересчитаны в итоговую 
рыночную стоимость нежилого здания. 

Для расчета размеров весов использованных подходов были проведены следующие вычисления:  
• создается матрица (таблица) факторов, каждому из подходов присваивается баллы в 

соответствии с пятью основными критериями;  
• производится суммирование баллов каждого подхода;  
• находится сумма баллов всех использованных подходов;  
• определяется расчетный вес подхода как отношение суммы баллов данного подхода к сумме 

баллов всех использованных подходов;  
• полученные рассчитанные весовые соотношения подходов округляются в целях использования 

данных весов для согласования;  
• на основании полученных весов рассчитывается согласованная итоговая стоимость объекта 

путем умножения полученной с помощью данного подхода величины стоимости на округленный вес 
подхода.  

Расстановка балов производилась в соответствии со следующей таблицей кодировки степени соответствия 
результатов расчета использованных подходов каждому критерию. 

 
Значения балов в зависимости от степени соответствия результатов расчета использованных 

подходов каждому критерию 
Степень соответствия критерию Баллы 

очень низкая 1 

низкая 2 

средняя 3 

высокая 4 

очень высокая 5 

 
При согласовании результатов расчета использовались следующие критерии согласования12:  

 
12 В соответствии с учебно–методическим пособием «Основы оценки стоимости недвижимости», Башкатов В. С., Бузова И. А., 
2005 г.   
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• Достоверность и достаточность информации, на основе которой проводились анализ и расчёты;  
• Способность подхода учитывать структуру ценообразующих факторов, специфичных для объекта;  
• Учет влияния различных групп риска при определении стоимости объекта оценки;  
• Способность подхода отразить мотивацию, действительные намерения типичного покупателя/продавца;  
• Обоснованность доказательств, приводимых в ходе расчетов по каждому из подходов  
• Определение степени соответствия результатов расчета использованных подходов каждому из 

критериев производилось оценщиками, производившими расчет рыночной стоимости Объекта оценки в 
рамках настоящего отчета.  

Основываясь на доступной информации, Оценщики пришли к следующим весовым коэффициентам: 

Критерий  
Затратный 

подход 
Сравнительный 

подход 
Доходный 

подход 

Баллы  

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

- 5 5 

Способность подхода учитывать структуру ценообразующих 
факторов, специфичных для объекта  

- 5 5 

Учет влияния различных групп риска при определении стоимости 
объекта оценки  

- 5 5 

Способность подхода отразить мотивацию, действительные 
намерения типичного покупателя/продавца  

- 5 5 

Соответствие подхода виду рассчитываемой стоимости  - 5 5 

ИТОГО суммы баллов  - 25 25 

Применение подхода  Не применялся Применялся Применялся 

СУММА баллов  50 

Вес подхода, %  0% 50% 50% 

Для оценки нежилого помещения было использовано два подхода – Сравнительный и Доходный. В 
результате присвоения весовых коэффициентов, сравнительному подходу присвоен вес 50% и доходному 50% 
соответственно. Согласование результатов и определение итоговой величины рыночной стоимости объекта 
оценки представлено в таблице ниже. 

 

Наименование подхода 
Полученные результаты, руб. с 

НДС 
Удельный 

вес 
Стоимость, руб. с НДС 

Затратный подход Не применялся - - 

Сравнительный подход 48 675 223 50% 24 337 612 

Доходный подход 44 527 282 50% 22 263 641 

- ИТОГО: - 46 601 253 

ИТОГО (округленно): - 46 601 000 

 
Таким образом, рыночная стоимость объекта исследования составляет округленно, с учетом НДС: 

46 601 000 (Сорок шесть миллионов шестьсот одна тысяча) рублей. 
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РАЗДЕЛ 10. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на 18 мая 2021 г. составляет без учета НДС: 
38 834 167 (Тридцать восемь миллионов восемьсот тридцать четыре тысячи сто шестьдесят семь) 

рублей 
или  

46 601 000 (Сорок шесть миллионов шестьсот одна тысяча) рублей с учетом НДС. 
 

№ Наименование объекта оценки 
Рыночная стоимость руб. 

с учетом НДС без учета НДС 

1 
Нежилое помещение, общей площадью 226,9 кв.м., 
расположенное по адресу: г. Москва, ул. Уральская, 
д. 11. Условный номер: 85453 

46 601 000 38 834 167 

 
Настоящее заключение о рыночной стоимости предназначено исключительно для вышеуказанной цели и 

предполагаемого использования с обязательным учетом указанного в отчете определения рыночной стоимости, а 
также, с учетом допущений и ограничений, приведенных в данном отчете. 
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РАЗДЕЛ 11. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Целью настоящей работы является определение рыночной и ликвидационной стоимостей Объекта оценки.  
Помимо принципиальной возможности принятия имущества в залог в силу правовых обстоятельств, Банк 

(кредитную организацию) интересует принципиальная возможность и быстрота реализации объекта - т. е. его 
ликвидность.  

Таким образом, для принятия кредитного решения в отношении залогового обеспечения сделки, необходимо, 
помимо базовой стоимости, в данном случае определить ликвидационную стоимость Объекта оценки как 
потенциального предмета залога. 

Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный 
объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для 
рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. При 
определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учитывается влияние 
чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих 
рыночным. 

Основой возникновения ликвидационной стоимости является наличие чрезвычайных или условно 
чрезвычайных обстоятельств, приводящих к нарушению рыночных факторов. 

Следует отметить, что величина ликвидационной стоимости объекта всегда меньше величины его рыночной 
стоимости. Причем, чем быстрее нужно реализовать объект, тем меньше должна быть величина его ликвидационной 
стоимости. 

Целью настоящей работы является оценка стоимости для использования объекта оценки в юридических и 
финансовых делах Заказчика и/или Собственника, в частности, для управленческих решений. 

В п. 6.4 Положения ЦБ РФ № 590-П «О порядке формирования кредитными организациями резервов на 
возможные потери по ссудам, по ссудной и приравненной к ней задолженности» (далее — Положение № 590-П) 
определено, что «… под суммой (стоимостью) обеспечения понимается: для залога (кроме ценных бумаг, котируемых 
организатором торговли на рынке ценных бумаг) — справедливая стоимость залога». Хотя определения 
«справедливая стоимость» Положение № 590-П не содержит, с высокой степенью вероятности можно предположить, 
исходя из терминов российского законодательства об оценочной деятельности, что речь идет о рыночной стоимости 
объекта залога. 

Так, на этапе рассмотрения кредитной заявки залог является необходимым и/или достаточным условием 
выдачи кредита. На этапе обслуживания и погашения задолженности заемщиком и администрирования этого процесса 
банком залог несет в себе дисциплинирующую заемщика сущность, а также позволяет банку минимизировать свои 
расходы на формирование резервов на возможные потери. И, наконец, на этапе взыскания просроченной 
задолженности залог является источником удовлетворения требований банка к заемщику за счет денежных средств, 
получаемых от продажи предмета залога в установленном законодательством и договором залога порядке. 

Однако, если проанализировать положения ФСО № 2, то абсолютно определенно можно заключить, что 
полностью этим положениям сделка залога не отвечает ни на одном из этапов кредитного процесса. 

Так, например, на первых двух этапах объект никак не представлен на рынке, тем более посредством 
публичной оферты, а вознаграждение за объект не предусмотрено в принципе. Однако следует признать, что на этих 
этапах справедливая стоимость залога все же близка по смыслу к рыночной стоимости. На этапе же взыскания 
просроченной задолженности на стоимость объекта залога воздействует существенно большее количество 
обстоятельств, которые именуются «чрезвычайными». 

Соответственным образом изменяется сущность, закладываемая в термин «справедливая стоимость» залога, и, 
следовательно, должен измениться ее вид. 

В практике оценочной деятельности для этой цели используется термин «ликвидационная стоимость». 
Согласно ФСО № 2 «при определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная 

величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок 
экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец 
вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. При определении ликвидационной стоимости, в отличие от 
определения рыночной стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца 
продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным». 

«Вынужденная продажа предполагает цену, обусловленную реализацией имущества в нетипичных условиях и 
отражающую, как правило, недостаточный период маркетинга, без должной открытости и рекламы, а иногда 
свидетельствующую о недобровольности продавца и/или реализации при вынуждающих обстоятельствах.  

По этим причинам цена, связанная с вынужденной продажей, называемая стоимостью при вынужденной 
продаже, не является представлением рыночной стоимости». 

Таким образом, рассматривая термин «справедливая стоимость залога» на этапе взыскания просроченной 
задолженности для целей Положения № 590-П, его следует отождествлять с термином «ликвидационная стоимость». 

На это, в частности, указывает и ограничение, накладываемое на объект залога, для признания его 
обеспечением с точки зрения Положения № 590-П: «К обеспечению II категории качества могут быть отнесены: … 
залог вещей при наличии … достаточных оснований считать, что соответствующий предмет залога может быть 
реализован в срок, не превышающий 270 календарных дней со дня возникновения основания для обращения 
взыскания на залог». 

При реализации объекта у субъекта экономических отношений существует альтернатива в отношении 
установления цены. Если нет обстоятельств, вынуждающих субъекта экономических отношений к сокращению 
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периода реализации объекта, то субъект экономических отношений будет дожидаться реализации объекта по цене, 
соответствующей его рыночной стоимости.  

В случае наличия таких вынуждающих обстоятельств, субъект экономических отношений будет стремиться 
сократить период реализации, предлагая объект на рынке по цене, соответствующей его ликвидационной стоимости. 

В настоящем Отчете, реализация имущества предполагает ограниченные сроки реализации, незначительный 
объем рекламы (низкое качество маркетинга), а также отсутствие какой-либо предпродажной подготовки объекта. 

Указанные чрезвычайные обстоятельства с необходимостью отразятся на цене сделки. Сжатые сроки и 
недостаток рекламы не способствуют созданию условий конкуренции и не позволяют сторонам сделки получить и 
проанализировать всю необходимую информацию. 

Вышеприведенные признаки позволяют утверждать, что определяемый вид стоимости является отличным от 
рыночной стоимости, и может определяться как ликвидационная стоимость, т. е. стоимость объекта оценки в случае, 
если объект оценки должен быть отчужден в срок меньше обычного срока экспозиции аналогичных объектов. 

Следует отметить, что величина ликвидационной стоимости объекта всегда меньше величины его рыночной 
стоимости. Причем, чем быстрее нужно реализовать объект, тем меньше должна быть величина его ликвидационной 
стоимости, по сравнению с величиной рыночной стоимости. 

В общем случае расчет ликвидационной стоимости объекта определяется по следующей формуле: 

  
где:     

Сл – ликвидационная стоимость объекта оценки, соответствующая фиксированному периоду (tф) его экспозиции (ден. 
ед.); 
Ср – рыночная стоимость объекта оценки (ден. ед.); 
tд– продолжительность периода дисконтирования (лет); 
m  – количество периодов начисления процентов в течение года; 
i – годовая ставка дисконта (выраженная как десятичная дробь); 
Kэ– поправочный коэффициент, учитывающий влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость 
объекта оценки. 
i – годовая ставка дисконта (выраженная как десятичная дробь); 
Kэ– поправочный коэффициент, учитывающий влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость 
объекта оценки. 

 
Если объект оценки является объектом залога и залогодержателем выступает банк, то годовая ставка дисконта, 
используемая при расчете ликвидационной стоимости (i), принимается на уровне статистическим данным 
Центрального Банка Российской Федерации на уровне значения по кривой бескупонной доходности на 10 лет на дату 
оценки равной 7,25%13. 

 
 

Продолжительность разумно долгого периода экспозиции принимается, условно, на уровне 6 месяцев. 
Продолжительность периода дисконтирования составляет 0,25 г. (n = tрд - tрл = 0,5 / 2 = 0,25). 
Для расчета поправочного коэффициента, учитывающего влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную 
стоимость объекта оценки, используется следующая таблица: 

 
Таблица для определения значений коэффициента КЭ 

Тип спроса Подтип спроса 
Диапазон значений коэффициента 
эластичности  спроса по цене |ED| 

Значения 
коэффициента КЭ 

Абсолютно 

эластичный 
Абсолютно эластичный |ED|→∞ 1 

 
13 Источник: https://www.cbr.ru 
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Эластичный 

Сильно-эластичный |ED|>2 1 

Средне-эластичный 1,5<|ED|≤2 0,94 

Слабо-эластичный 1<|ED|≤1,5 0,85 

С единичной 

эластичностью 
С единичной эластичностью |ED|=1 0,76 

Неэластичный 

Слабо-неэластичный 0,66<|ED|<1 0,68 

Средне-неэластичный 0,33<|ED|≤0,66 0,46 

Сильно-неэластичный 0<|ED|≤0,33 0,16 

Абсолютно 
неэластичный 

Абсолютно неэластичный |ED|=0 0 

Как видно для того, чтобы воспользоваться этой таблицей для определения значения поправочного коэффициента 
Кэ при оценке ликвидационной стоимости конкретного объекта необходимо установить к какому из подтипов спроса, 
представленных в таблице, относится спрос на данный объект. Для этого необходимо определиться с факторами 
эластичности спроса по цене. 
Специалисты выделяют значительное число факторов, определяющих эластичность спроса по цене конкретного 
объекта, однако на практике, как правило, достаточно ограничиться учетом нескольких базовых факторов. К таким 
базовым факторам в данной методике относятся количество потенциальных покупателей и степень специализации 
объекта. 
Каждый из двух базовых факторов эластичности спроса по цене можно качественно оценить с помощью 
трехуровневой шкалы: значительно, средне, незначительно. 
С учетом изложенного сформирована следующая таблица, позволяющая на основании качественной оценки базовых 
факторов (количество потенциальных покупателей и степень специализации объекта), определять подтип спроса для 
конкретного объекта: 
Таблица для определения подтипа спроса 

Количество потенциальных  
покупателей объекта 

Степень специализации объекта Подтип спроса 

Значительное Незначительная Абсолютно эластичный 

Значительное Средняя Сильно-эластичный 

Значительное Значительная Средне-эластичный 

Среднее Незначительная Слабо-эластичный 

Среднее Средняя С единичной эластичностью 

Среднее Значительная Слабо-неэластичный 

Незначительное Незначительная Средне-неэластичный 

Незначительное Средняя Сильно-неэластичный 

Незначительное Значительная Абсолютно неэластичный 

Степень снижения рыночной стоимости до уровня ликвидационной учитывает только затраты, связанные с 
длительным календарным сроком маркетинга и ликвидации, и предполагает нулевую вероятность возможных 
рыночных потерь от неудачной продажи предприятия. 

 
Расчет коэффициента ликвидационной стоимости 

Исходные данные: 

Поправочная коэффициент, учитывающий влияние эластичности спроса 

по цене на ликвидационную стоимость объекта 
0,760 

Произведение значений поправочных коэффициентов, учитывающих 
влияние различных факторов на величину ликвидационной стоимости 
объекта оценки 

1,00 

Годовая ставка дисконта 7,25% 

Число периодов начисления процентов в течение года 12,00 

Типичный период реализации объекта залога, лет 0,50 

Заданный (желаемый) период реализации объекта залога, лет 0,25 

Продолжительность периода дисконтирования (разность между 
типичным сроком реализации объекта залога и заданным (желаемым) 
периодом реализации, лет 

0,25 

Разница между величиной  рыночной и ликвидационной стоимости 0,746 

 
Расчет ликвидационной стоимости элементов Объекта оценки 

 
46 601 000 руб. * 0,746 = 34 764 000 руб. (округленно) 

№ Наименование объекта оценки 
Ликвидационная стоимость руб. 

с учетом НДС без учета учетом НДС 

1 
Нежилое помещение, общей площадью 226,9 кв.м., 
расположенное по адресу: г. Москва, ул. Уральская, д. 

11. Условный номер: 85453 

34 764 000 28 970 289 

 
Ликвидационная стоимость объекта оценки по состоянию на 18 мая 2021 г. составляет: 

28 970 289 (Двадцать восемь миллионов девятьсот семьдесят тысяч двести восемьдесят девять) руб. без 
учета НДС 

или  
34 764 000 (Тридцать четыре миллиона семьсот шестьдесят четыре тысячи) руб. с учетом НДС 
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РАЗДЕЛ 12. ПОДТВЕРЖДЕНИЕ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 

Подписавшие данный отчет оценщики (далее Оценщики) настоящим удостоверяют, что в соответствии с 
имеющимися у них 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 ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего отчета. 

3. Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действуют 
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 в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 
1998 г. №135-ФЗ; ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297; ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. N 298; ФСО №3 «Требования к отчету об оценке» Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299; ФСО №7 «Оценка недвижимости» Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611; ФСО №9 «Оценка для целей залога» 
Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 г. № 327; ФСО №12 «Определение 
ликвидационной стоимости» Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 17 ноября 2016 г. № 721; 
Стандарты и правила, оценочной деятельности, утвержденными СРО оценщика, членом которого является оценщик. 

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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ПРИЛОЖЕНИЯ 
ФОТОФИКСАЦИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

  

Фото №1: Фасад здания Фото №2: Табличка с адресом 

  

Фото №3: Входная группа Фото №4: Вход в помещение №14 

  

Фото №5: Помещение №14 Фото №6: Помещение №13 
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Фото №7: Вход в помещения №10, 11, 12 Фото №8: Помещение №10 

  

Фото №9: Вновь образованное помещение №1 Фото №10: Вновь образованное помещение №1 

  

Фото №11: Вход в помещение №1 Фото №12: Помещение №1 
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Фото №13: Помещение №2 Фото №14: Помещение №8 

  

Фото №15: Входы в помещения №7 и №5  Фото № 16: Помещение №7 

  

Фото №17: Помощение №6 Фото №18: Помещение №5 
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ДОКУМЕНТЫ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫЕ ЗАКАЗЧИКОМ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ХХХ 
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ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ  

ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ ДЛЯ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 
ОБЪЕКТ-АНАЛОГ №1 
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ОБЪЕКТ-АНАЛОГ №2 
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ОБЪЕКТ-АНАЛОГ №3 

 



 

  
Страница 70 

 
  

 
 
ОБЪЕКТ-АНАЛОГ №4 
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ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ ДЛЯ ОЦЕНКИ АРЕНДНОЙ СТАВКИ  
ОБЪЕКТ-АНАЛОГ №1 
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ОБЪЕКТ-АНАЛОГ №2 
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ОБЪЕКТ-АНАЛОГ №3 
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ОБЪЕКТ-АНАЛОГ №4 
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ОБЪЕКТ-АНАЛОГ №5 
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ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
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