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Дата составления 2018 года 
 

СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО К ОТЧЕТУ  
 

Генеральному директору 
ООО «Компания» 

Иванову И.И. 
 

Уважаемый Иван Иванович! 
 

В соответствии с Договором № 01 от 01 января 2018 года между ООО «Компания» и ООО 
«НПО «Актив» произведена оценка рыночной стоимости помещения по состоянию на 01 января 
2018 года, и составлен отчет № 01.  

В нашем понимании, результаты настоящей оценки будут использоваться для целей купли-
продажи. 

В соответствии с заданием на оценку объектом оценки является нежилое помещение 
общей площадью 606,4 кв.м, расположенное по адресу: Московская область, ш. Пятницкое, д. 1, 
стр. 1, 1 этаж, подвал. 

В результате проведенных расчетов, Оценщики пришли к выводу, что рыночная стоимость 
нежилого помещения общей площадью 606,4 кв.м, расположенного по адресу Московская 
область, ш. Пятницкое, д. 1, стр. 1, 1 этаж, подвал, по состоянию на 01 января 2018 года, 
составляет: 

Объект 
права Назначение Адрес объекта 

Общая 
площадь, 

кв. м 

Рыночная 
стоимость 

(округленно, с 
учетом НДС), 

руб. 

Рыночная 
стоимость 

(округленно, с 
учетом НДС), 

руб./кв.м 

Нежилые 
помещения Офисное 

Пятницкое 
шоссе, д. 1, стр. 

1 
606,40 18 150 000 29 931 

 

Согласно законодательству в области оценочной деятельности, результаты стоимости 
могут быть использованы в течение 6 месяцев от даты составления настоящего отчета. Полная 
характеристика объектов-аналогов, а также все основные предположения, расчеты и выводы 
содержатся в прилагаемом отчете об оценке. Настоящее письмо необходимо рассматривать только 
в контексте полного текста Отчета об оценке. 

Оценка произведена, и Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального 
закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 года №135-ФЗ; 
Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденного приказом Минэкономразвития от 20 мая 2015 г. 
№ 297; Федерального стандарта оценки» Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 
утвержденного приказом Минэкономразвития 20 мая 2015 г. № 298; Федерального стандарта 
оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденного приказом 
Минэкономразвития от 20 мая 2015 г. № 299, Федерального стандарта оценки «Оценка 
недвижимости (ФСО № 7)», утвержденного приказом Минэкономразвития от 25 сентября 2014 г 
№ 611. 

С уважением, 

Генеральный директор                      _______________________              Е.С. Ефимова 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Табл. 1-1. Основные факты и выводы 
Наименование  
Собственник ООО «Компания» 
Используемые стандарты 
оценки: 

Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 297 г. Москва «Об 
утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, 
подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)»;  
Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 298 г. Москва «Об 
утверждении федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды 
стоимости (ФСО № 2)»; 
Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 299 г. Москва «Об 
утверждении федерального стандарта оценки «Требования к отчету об 
оценке (ФСО № 3)» 
Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 25 сентября 2014 г. № 611 г. Москва «Об 
утверждении федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО 
№ 7)»; 

Основание для проведения 
оценки: 

Договор № 01 от 01 января 2018 года между ООО «Компания» и ООО 
«НПО «Актив» 

Оцениваемые права на 
объект оценки: 

право собственности 

Тип объекта недвижимое имущество (нежилое помещение, общей площадью 606,4 кв. м, 
расположенное по адресу: Московская область, ш. Пятницкое, д. 1, стр. 1, 1 
этаж, подвал) 

Объект оценки Нежилое помещение общей площадью 606,4кв. м 
Остаточная балансовая 
стоимость, руб. на дату 
оценки 

100 000,00 

Износ здания, где 
расположены 
рассматриваемые 
помещения, по 
техническому паспорту  

35% по состоянию на 1999 г. 

Допущения и 
ограничения, на которых 
должна основываться 
оценка: 

См. раздел  «Допущения и ограничения, на который должна основываться 
оценка» 

Вид стоимости: рыночная  
Цель оценки: определение рыночной стоимости 
Задачи оценки: определение рыночной стоимости права пользования и владения  для целей 

купли-продажи  
Предполагаемое 
использование 
результатов оценки и 
связанные с этим 
ограничения 

результаты оценки будут использованы для целей купли-продажи 

Местоположение: Московская область, ш. Пятницкое, д. 1, стр. 1, 1 этаж, подвал  
Дата определения 
стоимости: 

01 января 2018 года 

Период проведения 
оценки 

01 января 2018 года –  07 января 2018 года 

Дата осмотра 01 января 2018 года 
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Наименование  
Дата составления отчета:  07 января 2018 года 
Порядковый номер отчета: № 01 
Рыночная стоимость в 
рамках сравнительного 
подхода, с учетом НДС, 
руб. 

18 982 139 

Рыночная стоимость в 
рамках доходного 
подхода, с учетом НДС, 
руб. 

17 318 632 

Рыночная стоимость в 
рамках затратного 
подхода, с учетом НДС, 
руб. 

Не применялся 

Рыночная стоимость, с 
учетом НДС, руб. 

18 150 000 

Источник: расчеты Оценщика, данные Заказчика 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Табл. 2-1. Задание на оценку 
Название Значение 
Объект  оценки: Нежилое помещение общей площадью 606,4кв. м, 

расположенное по адресу: Московская область, ш. 
Пятницкое, д. 1, стр. 1, 1 этаж, подвал.  

Состав объекта оценки Нежилое помещение общей площадью 606,4кв. м 
Характеристики объекта оценки характеристики объекта оценки представлены в разделе 7 

«Описание объекта оценки», а также содержатся в 
документах, предоставленных Заказчиком 

Особенности проведения осмотра  Визуальный осмотр с фотофиксацией 
Имущественные права на объект оценки собственность 
Цель оценки: для целей купли-продажи 
Права, учитываемые при оценке объекта 
оценки; ограничения (обременения) этих 
прав, в том числе в отношении каждой из 
частей объектов оценки 

право собственности 

Предполагаемое использование 
результатов оценки и связанные с этим 
ограничения: 

для целей купли-продажи  
ограничения - заказчик не может использовать Отчет (или 
его часть) иначе, чем это предусмотрено Договором об 
оценке 

Вид стоимости: рыночная  
Дата оценки: 01 января 2018 года 
Период проведения оценки 01 января 2018 года - 07 января 2018 года 
Срок предоставления заказчиком 
материалов и информации необходимой 
для проведения оценки 

Не более 10 дней от даты подписания договора на оказание 
услуг по оценке 
перечень предоставленных документов указан в разделе 7, в 
подразделе «Перечень документов, предоставленных 
заказчиком» 

Допущения и ограничения, на которых 
должна основываться оценка: 

Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь 
для указанных в нем целях. Использование отчета для 
других целей может привести к неверным выводам. 
Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, 
чем это предусмотрено договором на оценку.  
Приведенные в отчете величины стоимостей действительны 
лишь на дату оценки. Оценщик не несет ответственности за 
последующие изменения рыночных условий. 
Отчет об оценке содержит профессиональное мнение 
Оценщика относительно величины стоимости объекта и не 
является гарантией того, что рассматриваемый объект будет 
отчужден по указанной стоимости. 
Итоговая величина стоимостей объекта оценки должна быть 
выражена в рублях Российской Федерации. 
См.  раздел «Допущения и ограничения, на которых должна 
основываться оценка» 

Источник: задание на оценку 
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

3.1. Сведения о Заказчике оценки 
Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «Компания» 
Сокращенное фирменное 
наименование: ООО «Компания» 

Основной государственный 
регистрационный номер 
(ОГРН): 

ХХХХХХХХХХХХ 

Дата присвоения ОГРН: ХХ.ХХ.ХХХХ 
Юридический адрес: ХХХХХХХХХХХХ 
Адрес местонахождения: ХХХХХХХХХХХХ 

 

3.2. Сведения об Оценщике 
Фамилия, имя, отчество:  
Информация о членстве в 
саморегулируемой 
организации: 

Включен в реестр членов «РОО»   

Номер и дата выдачи 
документа, подтверждающего 
получение профессиональных 
знаний в области оценочной 
деятельности: 

Московский государственный университет экономики, статистики и 
информатики. Диплом. Присуждена квалификация Экономист по 
специальности «Финансы и кредит». Год окончания: 2001; 
Московский государственный университет экономики, статистики и 
информатики. Диплом о профессиональной переподготовке. 
Профессиональная переподготовка по программе « Оценка стоимости 
недвижимости». Год окончания: 2001. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности: 16 лет 

Сведения о страховании 
гражданской ответственности 
Оценщика: 

Полис № ХХХХХХХХХХХХХХХХХХХХ от 07.04.2017 г., выданный 
СПАО «ИНГОССТРАХ 

Сведения о квалификационном 
аттестате в области оценочной 
деятельности: 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направления «Оценка недвижимости» ХХХХХХХХХХХХХХ на 
основании решения федерального бюджетного учреждения 
«Федеральный ресурсный центр по организации подготовки 
управленческий кадров» №ХХХХХХХХХ 

Степень участия: Полная 
Место нахождения оценщика:  
Контактная информация: т. 8 (495) 410-07-24, e-mail: info@npo-active.ru 

 

3.3. Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор 
Организационно-правовая 
форма: Общество с ограниченной ответственностью  

Полное и сокращенное 
наименование: 

Общество с ограниченной ответственностью  
«НПО «Актив» 
 (ООО «НПО «Актив») 

Основной государственный 
регистрационный номер 
(ОГРН): 

1125050010183 

Дата присвоения ОГРН: 10.10.2012 

Юридический адрес: 141100, Московская область, г. Щелково, ул. Советская, д. 1, эт. 2, 
комн.1 

Почтовый адрес: 141100, Московская область, г. Щелково, ул. Советская, д. 1, эт. 2, 
комн.1 

Контактная информация: т. 8 (495) 410-07-24, e-mail: info@npo-active.ru 
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4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 
ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Наличие допущений и ограничительных условий при проведении оценки является 
общепринятой практикой. Целью включения является установление разумного и согласованного 
объема расчетов, выполняемых в рамках оценки, для того, чтобы Оценщик мог определить 
стоимость объекта эффективно и с достаточной точностью. Допущения и ограничительные 
условия не предназначены для того, чтобы ограничивать объем исследований или анализируемых 
данных.  

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью 
данного Отчета: 

• настоящий Отчет достоверен только в указанных в нем целях; 

• отдельные части настоящего Отчета (в том числе промежуточные результаты) не могут 
трактоваться раздельно, а только в полном объеме; 

• Отчет является конфиденциальным и составлен исключительно для целей указанных в 
Задании на Оценку.  

• исполнитель не проводил экспертизы правоустанавливающих документов на объект 
оценки и не несет ответственности за обстоятельства юридического характера, связанные с 
объектом оценки. Соответственно, не может взять на себя никаких обязательств или 
ответственности в отношении любых убытков или ущерба, причиненных в результате 
любых дефектов таких документов, которые появились результатом их составления, 
подготовки, оформления или механизма введения их в действие; 

• Оценщик не проводил какую-либо проверку характеристик объекта, которые невозможно 
обнаружить путем визуального осмотра; 

• при проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, 
влияющих на стоимость объекта оценки; 

• все расчеты, заключения и выводы сделаны нами на основании достоверной информации 
из источников открытого доступа, однако оценщик не может гарантировать абсолютную 
точность информации, поэтому для всех сведений указан источник информации; 

• заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом. 
Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта является 
неправомерным, если таковое не оговорено в отчете; 

• Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 
экономических, юридических, природных и иных условий, которые могут повлиять на 
стоимость объекта оценки; 

• мнение оценщика относительно стоимости объекта действительно только на дату оценки; 

• результаты стоимости могут быть использованы в течение 6 месяцев от даты составления 
настоящего отчета; 

• отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости 
объекта и не является гарантией того, что объект будет отчужден на свободном рынке по 
цене, равной стоимости объекта, указанной в данном Отчете. 

• Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого рода 
расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к 
Оценщику, вследствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме 
случаев, когда в установленном судебном порядке определено, что возникшие убытки 
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явились следствием мошенничества, халатности или умышленно неправомочных действий 
со стороны Оценщика или его сотрудников в процессе выполнения работ по определению 
стоимости объекта оценки. 

• От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в связи 
с проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

• В процессе оценки Оценщик оставлял за собой право проводить округления полученных 
результатов, не оказывающих существенное влияние на итоговый результат стоимости 
объекта оценки. 

• Оценщик оставляет за собой право включать в состав приложений не все использованные 
документы, а лишь те, которые представляются ему наиболее существенными для 
понимания содержания отчёта. При этом в архиве Оценщика будут храниться копии всех 
существенных материалов, использованных при подготовке отчёта. 

• Информация, опубликованная в официальных средствах массовой информации (газеты, 
журналы, Интернет - источники), а также полученная Оценщиком от агентств 
недвижимости, администраций муниципальных районов (городских округов), Управления 
Росреестра, считается достоверной, если у Оценщика нет оснований считать иначе. 

• В случае уточнения характеристик объектов недвижимости по телефону у продавца 
объекта, Оценщик считает данную информацию достоверной и использует ее при 
проведении оценки. 

• В случае если на официальном сайте агентства недвижимости отсутствует дата оферты, 
Оценщик считает опубликованную информацию актуальной на дату сбора рыночной 
информации и принимает ее как дату источника для объекта-аналога. 
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5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ  
• Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации 

(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 297 г. Москва «Об утверждении 
федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1)»;  

• Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 298 г. Москва «Об утверждении 
федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)»; 

• Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 299 г. Москва «Об утверждении 
федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» 

• Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 25 сентября 2014 г. № 611 г. Москва «Об утверждении 
федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)»; 

• Приказ Минэкономразвития России от 30 сентября 2015 г. №708 об утверждении типовых 
правил профессиональной этики оценщиков. 
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6. ВВЕДЕНИЕ 

6.1. Объект оценки 
Нежилое помещение общей площадью 606,4кв. м, расположенное по адресу: Московская 

область, ш. Пятницкое, д. 1, стр. 1, 1 этаж, подвал. 

6.2. Цель оценки 
Определение рыночной стоимости объекта оценки. 

6.3. Дата оценки 
Согласно Заданию на оценку датой оценки является 01 января 2018 года. 

6.4. Предполагаемое использование результатов оценки 
Определение рыночной стоимости объекта оценки для целей купли-продажи. 

6.5. Термины и определения   
Близость к объектам социально-бытовой сферы (поликлиникам, детским садам, 

школам, магазинам и т.п.), близость к объектам развлечения и отдыха (кинотеатрам, 
развлекательным центрам, спортивным сооружениям и т.п.): хорошая – в радиусе 1 км  от Объекта 
есть не менее двух указанных объектов; средняя – в радиусе 1 км  от Объекта есть хотя бы один 
указанный объект; неудовлетворительная – в радиусе 1 км от  Объекта нет указанных объектов. 

Валовой доход, потенциальный - валовые поступления, которые были бы получены, если 
бы весь объект недвижимости был бы сдан в аренду, и арендаторы вносили бы всю сумму 
арендной платы полностью. 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – 
это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для 
определения стоимости объекта оценки только  
для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая 
информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки. 

Действительный валовой доход - потенциальный валовой доход с учетом потерь от 
недозагрузки, приносящей доход недвижимости, от неплатежей арендаторов, а также от 
дополнительных видов доходов. 

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. 

Доход действительный валовой (ДВД) - потенциальный валовой доход (ПВД) минус 
потери от недозагрузки и недополученные платежи арендаторов. 

Доход чистый операционный (ЧОД) - часть действительного (эффективного валового 
дохода), которая остается после выплаты всех эксплуатационных расходов. 

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

Дисконтирование денежного потока - перевод значений входящих и исходящих 
денежных потоков, образующихся в результате инвестиций, в текущую стоимость предприятия. 

Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, 
физические или экономические единицы измерения стоимости, сопоставляемые и подвергаемые 
корректировке. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 
создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта 
оценки материалов и технологий. 

 Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 
аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 
оценки.  
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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. 

Износ физический - есть потеря стоимости, вызванная изнашиванием объекта в процессе 
операции и природного воздействия. 

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. 

Корректировка – операция (часто – математическая), учитывающая разницу в стоимости 
между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента 
сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту 
оценки». 

Коэффициент капитализации - коэффициент пересчета будущих доходов  от объекта 
недвижимости к текущему моменту при условии, что поступление доходов носит регулярный 
характер и их величина существенно не изменяется. 

Наиболее эффективное использование - такое использование недвижимости, которое 
максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически 
возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово 
оправдано. 

Нормативный срок службы - определенный нормативными документами срок службы 
зданий, сооружений и других строений. 

Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 
существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 
одного из подходов к оценке. 

Обеспеченность общественным транспортом (субъективная оценка): Плохая, 
Удовлетворительная, Хорошая, Отличная. 

Обеспеченность объектами социальной инфраструктуры (субъективная оценка) 
(Плохая -район с плохо развитой инфраструктурой Хорошая – район с хорошо развитой 
инфраструктурой. Отличная - район с развитой инфраструктурой). 

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

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 
законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 
обороте. 

Отчет об оценке представляет собой документ, составленный в соответствии с 
законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральным стандартом 
оценки №3 «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» утвержденным приказом 
Минэкономразвития от 20 мая 2015 г. № 297, Отчет содержит, подтвержденное на основе 
собранной информации и расчетов, профессиональное суждение оценщика относительно 
стоимости объекта оценки. 

Оценочная деятельность – для целей Федерального закона «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации» от 29.07.1998 года №135-ФЗ, под оценочной деятельностью понимается 
профессиональная деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на 
установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости. 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 
Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на 
основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в 
рамках одного из подходов к оценке. 

Право собственности означает осуществление собственником комплекса прав, включая 
права владения, распоряжения и пользования имуществом. Собственник имеет право по своему 
усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не 
противоречащие закону и иным правовым актам, и не нарушающие права и интересы других лиц, 
в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь 
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собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в 
залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

Рыночная стоимость (в соответствии с требованиями Федерального закона «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 года №135-ФЗ - 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: 

1. Одна сторона не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 
принимать исполнение. 

2. Обе стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 
интересах. 

3. Объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов оценки. 

4. Платеж за объект оценки выражен денежной форме. 
5. Цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было. 
Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 
Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная 

на дату оценки в соответствии с выбранными видами стоимости согласно требованиям 
Федерального стандарта оценки  «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)». 

Транспортная доступность (близость объекта от метро, остановок общественного 
транспорта  и т.д.)  измеряется в единицах времени. 

Функциональное устаревание - есть потеря стоимости, вызванная несоответствием 
проекта, материалов, строительных стандартов, качества дизайна современным требованиям. 

Физический износ – это потеря стоимости, обусловленная естественным изнашиванием 
объекта в процессе операции и влиянием природного воздействия. 

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

Экономическое устаревание - есть потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних 
факторов. Под внешними факторами подразумевается экономическое местоположение, 
транспортная доступность, условия рынка, экологическая ситуация, нормативно-законодательная 
база и т.д. 

Экологическая обстановка в районе связана с удаленностью объекта оценки от 
скоростных магистралей, действующих промышленных предприятий, водоочистных сооружений 
и т.п.: хорошая – в радиусе 1 км от  Объекта нет указанных объектов; средняя – в радиусе 1 км  от 
Объекта есть хотя бы один указанный объект; неудовлетворительная – в радиусе 1 км  от Объекта 
есть не менее двух указанных объектов. 

Элементы сравнения (ценообразующие факторы) – такие характеристики объектов 
недвижимости и сделок, которые главным образом и формируют цены на недвижимость. 

 

6.6. Процедура оценки 
Процедура оценки включает в себя следующие этапы: 

• Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

• Сбор данных по оцениваемым объектам. Сбор данных включает в себя осмотр 
оцениваемого объекта; беседу с собственником или его представителем. На этом этапе 
собирается и анализируется информация по оцениваемым объектам, их текущему и 
планируемому использованию, особенностях, характеристиках. 
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• Сбор общих данных и их анализ. На этом этапе собираются и анализируются данные по 
экономическим, социальным, природным и иным факторам, потенциально оказывающим 
влияние на рыночную стоимость объектов в масштабах общего и локального 
местоположения. 

• Сбор специальных данных и их анализ. На этом этапе собирается и анализируется 
информация, относящаяся к анализу соответствующего сегмента рынка, сопоставимым 
объектам, недавно проданным, предлагаемым к продаже или сдаваемым в аренду. Сбор 
данных осуществляется путем изучения соответствующей информации, консультаций с 
соответствующими лицами. 

• Анализ наиболее эффективного использования. Понятие «Наиболее эффективное 
использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает такое использование, 
которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, 
должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования Объекта 
обеспечивает максимально высокую текущую стоимость. Данное понятие выражает 
мнение оценщика в отношении наилучшего использования собственности, исходя из 
существующего состояния и тенденций развития рынка. Применение подходов к оценке, 
включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов; 

• Согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 
стоимости объектов оценки; 

Составление отчета об оценке. Требования к содержанию и оформлению отчета об оценке 
устанавливаются Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
от 29.07.1998 года №135-ФЗ (с изменениями и дополнениями) и в федеральных стандартах 
оценки. При расчете рыночной стоимости объекта оценки была проанализирована возможность 
оценки стоимости объекта оценки с использованием Затратного, Доходного, Сравнительного 
подходов в соответствии с требованиями Федеральных стандартов оценочной деятельности. На 
основе анализа полученных результатов по примененным подходам была определена рыночная 
стоимость оцениваемых объектов. Описание применяемых подходов и методов приведено в 
соответствующих разделах отчета. Вся информация, которая была собрана и проанализирована в 
процессе работы по оценке, систематизирована и представлена в виде единого отчета с детальным 
изложением всех расчетов, выводов и заключений.  
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1. Характеристика Объекта оценки 
Объект оценки представляет собой: Нежилое помещение общей площадью 606,4кв. м, 

расположенное по адресу: Московская область, ш. Пятницкое, д. 1, стр. 1, 1 этаж, подвал. 

К количественным и качественным характеристикам объекта недвижимости относятся: 
имущественные права и обременения;  местоположение;  физические характеристики;  
информация о текущем использовании. Данная информация в полном объеме приведена в 
настоящем разделе, детально проработанная и структурированная информация приведена в 
таблицах ниже: 

Табл. 7-1. Характеристика местоположения рассматриваемого помещения  
Показатель Описание или характеристика показателя 
Местоположение  Московская область, ш. Пятницкое, д. 1, стр. 1, 1 этаж, 

подвал 
Преобладающая застройка  административные и жилые здания 
Транспортная доступность Ст. метро Пятницкое шоссе (750 м, 9 мин. пешком) 
Обеспеченность общественным транспортом 
(субъективная оценка)  

хорошая 

Близость к скоростным магистралям Волоколамское шоссе  - 500 м 
Объекты социальной инфраструктуры в 
пределах пешей доступности (менее 1 км). 

школа, банки, магазины, управа района, детский сад, 
рестораны 

Обеспеченность объектами социальной 
инфраструктуры (субъективная оценка) 

хорошая 

Экологическая обстановка района средняя 
Дополнительная существенная информация  - 

Источник: составлено Оценщиком, https://maps.yandex.ru/ 

Табл. 7-2. Общая характеристика здания 
Показатель Описание или характеристика показателя 
Год постройки 1955 
Год ввода в эксплуатацию н/д 
Износ по техническому паспорту 35% по состоянию на 1999 г. 
Материал наружных стен Кирпичные  
Материал перекрытий нет данных 
Материал кровли нет данных 
Состояние здания (субъективная оценка) Удовлетворительное 
Техническое обеспечение здания Водопровод, канализация, горячая вода, отопление от 

ТЭЦ 
Организованная стоянка личного а/т или 
подземный гараж 

стихийная 

Количество этажей в здании/подземная 
этажность 

8/1 

Состояние лестничных проходов удовлетворительное 
Дополнительная существенная информация  - 
Общая  площадь, кв. м:  17 652,4 
Объем, куб. м. нет данных 
Площадь застройки, кв. м 2 845 
Высота потолков, м 3,40 
Данные о перепланировке отсутствуют 
Функциональное назначение Нежилое/административное 
Текущее использование  в качестве офисов 
Собственник Российская Федерация 

https://maps.yandex.ru/
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Источник: визуальный осмотр Оценщика, Кадастровый паспорт помещения №ХХХХХХХХХХ от 
27 марта 2015 г., выписка из технического паспорта на здание (строение) по состоянию на 12.01.2007 г, 
Свидетельство о государственной регистрации права ХХХХХХХХХХХХХ от 09 декабря 2008 г. 

Табл. 7-3. Характеристика рассматриваемых помещений 
Показатель Описание или характеристика показателя 
Рассматриваемые помещения  Помещения общей площадью 606,4 кв.м, расположенные 

по адресу: Московская область, ш. Пятницкое, д. 1, стр. 1, 1 
этаж, подвал 

Этаж расположения 1, подвал 
Высота потолков, м 3,40  
Состояние помещений полы – линолеум, паркетная доска 
  стены – покраска 
 окна – деревянные 
 потолки – покраска 
 дверные проемы – деревянные 
Общее состояние Внутреннее состояние помещений оценивается как требует 

косметического ремонта 
Текущее использование  Административная площадь - офисы 
Собственник ХХХХХХХХХХХХХХ – Свидетельство о регистрации 

права собственности ХХХХХХХХХХХ от 09 декабря 2008 
года, Свидетельство о государственной регистрации права 
ХХХХХХХХХХ от 17 октября 2005 г. 

Источник: визуальный осмотр Оценщика, Кадастровый паспорт помещения №ХХХХХХХХХХ от 
27 марта 2015 г., выписка из технического паспорта на здание (строение) по состоянию на 12.01.2007 г, 
Свидетельство о государственной регистрации права ХХХХХХХХХХХХХ от 09 декабря 2008 г. 
Свидетельство о государственной регистрации права ХХХХХХХХХХХ от 17 октября 2005 г. 

7.2. Оцениваемые права 
На дату оценки собственником рассматриваемых помещений является ООО «Компания» 

на основании свидетельства о государственной регистрации права собственности ХХХХХХХХ от 
09 декабря 2008 года. ООО владеет рассматриваемыми помещениями на праве хозяйственного 
ведения на основании свидетельства о государственной регистрации права хозяйственного 
ведения №ХХХХХХХХХХХХХХ от 17 октября 2005 г. 

В данном отчете проводилась оценка рыночной стоимости нежилого помещения. 

7.3. Перечень документов, предоставленных Заказчиком 

• Кадастровый паспорт помещения №ХХХХХХХХХХХХ от 27 марта 2015 г.,  

• Выписка из технического паспорта на здание (строение) по состоянию на 12.01.2007 г,  

• Свидетельство о государственной регистрации права ХХХХХХХХХХ от 09 декабря 2008 
г, 

• Свидетельство о государственной регистрации права ХХХХХХХХХ от 17 октября 2005 г., 

• Справка об остаточной балансовой стоимости. 

7.4. Анализ достаточности и достоверности информации 
Анализ достаточности информации 

Анализ достаточности в рамках настоящей оценки проводился путем исследования 
предоставленной Заказчиком информации (в виде копий документов), необходимой для оценки, а 
также фотографий рассматриваемых помещений. 
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При проведении проверки достаточности используемой в Отчете информации проверялось 
соблюдение условия, что использование дополнительной информации не ведет к существенному 
изменению характеристик, использованных при оценке рыночной стоимости Объекта оценки и 
определении итоговой величины рыночной стоимости Объектов оценки, установленной в Отчете 
об оценке. 

Перечень предоставленной Заказчиком информации приведен на стр. 18 

Анализ достоверности информации 

При проведении проверки достоверности информации, используемой в Отчете об оценке, 
проверялось соблюдение условия о том, что данная информация соответствует действительности 
и позволяет пользователю Отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, 
исследованных Оценщиками при определении рыночной стоимости, и принимать базирующиеся 
на этих выводах обоснованные решения в отношении рыночной стоимости Объекта оценки. 

Анализ достоверности информации проводился путем сопоставления данных, полученных 
от Заказчика в различных документах на это имущество. Сопоставление производилось по таким 
элементам сравнения, как: наименование, местоположение, и др. 

Исходные данные об рассматриваемых помещений для всех трех подходов получены из 
представленной Заказчиком документации, перечень которой приведен на стр.18, а копии 
представленной документации, согласно статье 10 ФСО-3, приведены в Приложении к Отчету об 
оценке.  

Вывод: 

На основании анализа предоставленных документов Оценщики сделали вывод, что 
количество источников информации достаточно для проведения оценки. 

Использованная Оценщиками информация позволяет делать правильные выводы о 
характеристиках рассматриваемых помещений. Использование дополнительной информации не 
может привести к существенному изменению характеристик, использованных при оценке 
Объектов оценки и определении итоговой величины рыночной стоимости Объектов оценки, 
установленной в Отчете об оценке. 

Состав работ по оценке, детальность и глубина выполняемых анализов и исследований, 
содержание Отчета удовлетворяют требованиям необходимости и достаточности для 
доказательства результата оценки: 

• состав работ по оценке не содержит работ, выполнение которых не повысит 
доказательности результата оценки и не повлияет на значение итогового результата в 
пределах неизбежной погрешности; 

• глубина анализов и исследований ограничивается существенностью их влияния на 
значение результата оценки, его погрешность и степень обоснованности. 

Отчет не содержит сведений, которые не используются в анализах, выводах и расчетах. 

Исходя из успешного применения выбранных Оценщиками методов оценки, и опираясь на 
содержание статьи 10 ФСО-3, Оценщики считают собранную об Объектах оценки информацию 
достаточной и достоверной. 

Допущения к источникам информации, использованным в Отчете 

В рамках настоящего Отчета Оценщики не проводили экспертизы полученных документов 
и исходили из допущения, что копии, предоставленные Заказчиком, являются подлинными, а 
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информация, полученная в свободном виде (в виде электронных таблиц и справок), является 
достоверной. 

1. Информация, используемая в настоящем Отчете, оценивалась по достаточности, 
достоверности и актуальности. 

2. Сведения, полученные Оценщиками и содержащиеся в Отчете, считаются достаточными 
и достоверными для получения обоснованной оценки. Однако, Оценщики не могут гарантировать 
абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указан источник информации. 

3. Большая часть существенной для оценки информации об Объекте оценки была 
предоставлена Заказчиком. Оценщики не располагают данными независимых источников об 
Объектах оценки, и не имеют необходимой квалификации для подтверждения указанной 
информации и не выражают какого-либо мнения относительно ее корректности. 

4. При наличии альтернативных данных, несогласованности поступившей в распоряжении 
Оценщиков информации или ее отсутствия расчеты и выводы делались, исходя из информации и 
предположений Оценщиков. 

5. Ссылки на использованные источники информации и литературу не заменяют разумного 
объема разъяснений, которые содержатся в Отчете, и предоставляют пользователю Отчета 
возможность проверки качества использованных данных и результатов анализа. 

6. Обстоятельства, препятствующие в соответствии с федеральным законодательством 
проведению оценки, отсутствуют. 

7.5. Характеристика местоположения 

Рис. 7-1. Местоположение рассматриваемых помещений 
 Источник: http://maps.yandex.ru/ 

Рис. 7-2. Схема проезда от МКАД  
  

Источник: http://maps.yandex.ru/ 

Рис. 7-3. Схема проезда от ТТК 
 Источник: http://maps.yandex.ru 
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7.6. Общая информация о месте расположения Объекта оценки. 

7.7. Перечень данных, использованных при проведении оценки Объекта оценки 

1. Правовая информация 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации; 
2. Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 2004 г. №136-ФЗ; 
3. Федеральный закон от 25 октября 2001 года №137-ФЗ «О введении в действие 

Земельного кодекса Российской Федерации»; 
4. Федеральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 

июля 1998 г. № 135-Ф3; 
5. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)», утвержден Приказом Минэкономразвития России № 297 от 20 
мая 2015 года. 

6. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержден 
Приказом Минэкономразвития РФ № 298 от 20 мая 2015 года. 

7. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержден 
Приказом Минэкономразвития РФ № 299 от 20 мая 2015 года. 

8. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержден Приказом 
Минэкономразвития РФ № 661 от 25 сентября 2014 года. 

2. Методическая информация 

1. «Оценка недвижимости» Учебник; Автор: Грязнова А. Г., Федотова М. А.; Издательство 
«Финансы и статистика» 2010. 
2. «Справочник оценщика недвижимости 2017» Автор: Л.А. Лейфер. 
3. «Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга» под. Ред Е.Е. Яскевича 2017. 
4. «Оценка недвижимости: теория и практика»; Автор: Щербакова Н.А; Издательство: 
«Омега-Л» 2011 год. 
5. «Оценка стоимости недвижимости»; Автор: Иванова Е.Ю; Издательство КНОРУС 2009 
6. «Оценка недвижимости»; Автор: Драпиковский А.И., Иванова И.Б., Игнатенко Н.С; 
Издательство: Ега-Басма 2007 год. 
7. «Оценка недвижимости. Профессиональный учебник"; Автор: Тепман Л.Н.; Издательство 
ЮНИТИ-ДАНА 2008. 

3. Рыночная информация 

Интернет-сайты:  

• http://ru.wikipedia.org/wiki/, 
• http://economy.gov.ru/ 
• https://www.mos.ru/ 
• https://www.cian.ru/; 
• https://afy.ru 
• https://multilisting.su 

  

http://economy.gov.ru/
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А 
ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

8.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической 
обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок 
оцениваемого объекта 

8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый 
объект 

8.3. Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на 
конец 2017 года1. 

8.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с 
объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен 
оцениваемый объект 

8.5. Анализ достаточности и достоверности информации 

8.6. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 
сопоставимых объектов недвижимости 

                                                      
1 Источник: https://atlant-mos.com/images/analitic/stroitelstvo/2018-02-128-arnk-mo-2017.pdf 
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9. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими 

способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует 
определенная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ 
использования, называемый наилучшим и наиболее эффективным.  

Анализ на наиболее эффективное использование позволяет определить наиболее доходное и 
конкурентное использование объекта недвижимости - то использование, которому соответствует 
максимальная стоимость объекта.  

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика в отношении 
наилучшего использования собственности, исходя из анализа состояния рынка. Понятие 
«Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, 
подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически 
осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически 
допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую 
стоимость.  

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки 
соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям.  

Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими 
способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует 
определенная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ 
использования, называемый наилучшим и наиболее эффективным.  

Анализ на наиболее эффективное использование позволяет определить наиболее доходное и 
конкурентное использование объекта недвижимости - то использование, которому соответствует 
максимальная стоимость объекта.  

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика в отношении 
наилучшего использования собственности, исходя из анализа состояния рынка. Понятие 
«Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, 
подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически 
осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически 
допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую 
стоимость.  

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки 
соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям.  

Законодательная разрешенность. 

В том случае, если текущее разрешенное использование будет признано запрещенным, тогда 
необходимо будет перепрофилировать или снести объект. В настоящее время текущие улучшения 
не нарушают никакие имеющиеся законодательные ограничения. В настоящее время объект 
оценки используется как нежилое помещение в административном здании.  

Физическая осуществимость  

Необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние объекта оценки.  

Объект недвижимости представляет собой нежилые помещения, в связи, с чем не 
представляется возможным его снос или изменение его объемно-планировочных характеристик.  

Объект оценки по состоянию на дату оценки 01.01.2018 находится в удовлетворительном 
состоянии, и имеют простую отделку. Объект снабжен всеми коммуникациями.  

Таким образом, объект оценки планируется к использованию по текущему назначению. 
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Финансовая оправданность  

Текущее использование объекта недвижимости должно обеспечивать доход.  

Текущая ситуация на рынке недвижимости позволяет прогнозировать единственный вид 
коммерческого использования объекта недвижимости: передача помещений в аренду.  

Максимальная эффективность  

Расчет максимальной доходности Объекта недвижимости возможен с учетом 
рассмотренных выше условий: юридически правомочных, физически возможных, экономически 
целесообразных. Такая последовательность определяется реальными существующими условиями 
рынка недвижимости.  

Планировка объекта оценки соответствует помещениям офисного назначения. Объект 
оценки расположен в окружении общественных зданий. Оцениваемые помещения обеспечивают 
доходность именно как недвижимость офисного назначения. Оптимальным использованием 
объекта оценки — это использование в качестве помещения офисного назначения. 

Вывод. 

На основании проведенного анализа было определенно, что с учетом местоположения и 
индивидуальных характеристик объекта оценки наилучшее и наиболее эффективное 
использование объекта оценки среди всех юридически разрешенных, физически возможных и 
экономически целесообразных вариантов – принимается его текущее использование.  
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10. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
Для определения рыночной стоимости имущества могут использоваться три основных 

подхода: 

• затратный подход; 
• доходный подход; 
•  сравнительный подход. 

10.1. Описание процесса оценки 
Основными документами при проведении оценки являются Федеральный закон от 29 июля 

1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральные 
стандарты оценки (ФСО №1,2,3,7), обязательные к применению субъектами оценочной 
деятельности, утвержденные Приказом Минэкономразвития России. 

Общие понятия процесса оценки. 

Согласно пунктам раздела II. «Общие понятия оценки» ФСО №1: 

1. 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)». 

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. 

3. Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 
Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на 
основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в 
рамках одного из подходов к оценке. 

10.2. Подходы и методы оценки стоимости объекта оценки 
Согласно Федеральному стандарту оценки (ФСО) № 1, итоговая стоимость объекта оценки 

определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и 
обоснованного Оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках 
применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 
существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 
одного из подходов к оценке. 

В российской и мировой оценочной практике применяются три подхода к оценке рыночной 
стоимости: затратный, доходный и сравнительный. При оценке могут использоваться методы 
одного подхода или методы, представляющие их комбинацию. 

10.2.1. Затратный подход 
Согласно Федеральному стандарту оценки (ФСО) № 1, затратный подход – совокупность 

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

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 
точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки 
материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 
аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 
оценки. 
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В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не 
заплатит за оцениваемый объект сумму, большую, чем та, в которую обойдется возведение 
аналогичного по назначению и качеству объекта без чрезмерной задержки. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 
достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство 
либо замещение объекта оценки. (ФСО-1, ст. 19) 

Затратный подход применяется при отсутствии рыночной информации о ценах сделок или 
доходов от объектов недвижимости. 

Согласно Федеральному стандарту ФСО №1 затратный подход применяется, когда 
существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной 
копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки 
свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или 
экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и 
все виды устареваний2.  

В тоже время, затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов 
недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или 
объектов капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений, 
соответственно данный подход не применим для оценки помещений. 

Строительство отдельно взятого помещения – невозможно. Сметой затрат на покупку 
участка и строительства на нём здания, частью которого является объект оценки, оценщик не 
располагает. В свою очередь, расчёт по «типовым» сметам и т.п. с учётом всех реальных 
дополнительных затрат, определением совокупного износа здания в целом и выделения 
стоимости единицы площади помещения приведёт к большой погрешности в вычислениях. В силу 
изложенных выше причин, оценщик принял решение отказаться от применения затратного 
подхода в рамках данного отчёта. 

10.2.2. Сравнительный подход 
Согласно Федеральному стандарту оценки (ФСО) № 1, сравнительный подход – 

совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта 
оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о 
ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту 
оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 
определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход исходит из предпосылки, что стоимость оцениваемого имущества 
определяется на основе анализа цен сделок со схожим по своим характеристикам имуществом. 

Сравнительный подход применяется при наличии информации о рыночных ценах сделок со 
схожими по своим характеристикам объектам недвижимости. При этом в цены сопоставимых 
объектов вносятся поправки, учитывающие отличия объектов - аналогов и объекта оценки. 

Сравнительный подход отражает совокупность ценообразующих факторов конкретного 
рынка (спрос и предложение, конкуренцию, ограничение и т.д.), присутствующих на дату 
проведения оценки.  

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 
достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 
предложений. 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. 

                                                      
2 Федеральный стандарт оценки ФСО №1 п. 23. 
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При проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 
данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. 

Для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся 
на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности 
цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема. 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 
недвижимости могут использоваться следующие методы: 

- качественные методы: относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и 
другие методы; 

- количественные методы оценки: метод регрессионного анализа, метод количественных 
корректировок и другие методы; 

- сочетание качественных и количественных методов.  

Метод валового рентного мультипликатора. Часто для сравнения объектов 
недвижимости применяют отношение цены покупки (продажи) объекта недвижимости к валовому 
рентному доходу. По определению, в качестве знаменателя можно использовать либо 
потенциальный валовой доход, либо действительный валовой доход. 

Описанное выше отношение цены продажи к доходу называется валовым рентным 
мультипликатором (мультипликатором валового дохода). 

Чтобы применять валовой рентный мультипликатор, оценщик должен совершить 
следующие действия: 

- оценить рентный доход от оцениваемого объекта, 

- определить отношение продажной цены к валовому рентному доходу, исходя из недавних 
рыночных сделок, 

- умножить рыночный рентный доход от оцениваемого объекта на валовой рентный 
мультипликатор. 

Метод валового рентного мультипликатора считается рыночным методом для оценки 
объекта, приносящей доход собственности, поскольку данный показатель учитывает цены продаж 
и валовые рентные доходы по проданным на рынке объектам. Он не принимает во внимание 
коэффициенты операционных расходов, как по оцениваемой собственности, так и по 
сопоставимым объектам. 

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации о продаже 
аналогичных объектов недвижимости, как правило, за последние 3—6 месяцев. 

Основополагающим принципом метода сравнительных продаж является принцип 
замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких объектов рациональный инвестор не 
заплатит за данный объект больше стоимости недвижимости аналогичной полезности. Под 
полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, 
возможность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате 
такого использования дохода.  

Для тех объектов недвижимости, которые часто продаются и покупаются, метод сравнения 
продаж является наиболее прямым и систематическим подходом к определению стоимости. 

Исходной предпосылкой применения метода сравнения продаж является наличие развитого 
рынка недвижимости. 

Данный метод применяется при наличии "рыночных индикаторов", свидетельствующих о 
существовании "активного рынка" ОСЗ в соответствующем регионе. 

Активный рынок – это рынок, где соблюдаются все нижеперечисленные условия: 

объекты сделок на рынке являются однородными; 
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обычно в любое время могут быть найдены желающие совершить сделку продавцы и 
покупатели; 

информация о ценах является общедоступной. 

Оценщик провел анализ рынка купли-продажи нежилых помещений в городе Жуковский на 
дату оценки. 

Проведенный анализ показал, что на рынке представлено достаточное количество 
предложений о продаже ОСЗ. 

Сравнительный подход наиболее полно отвечает требованиям учета конъюнктуры рынка 
нежилой недвижимости. Оценщик располагает достоверной и доступной для анализа 
информацией о ценах и характеристиках объектов-аналогов для осуществления расчетов. 

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п. 24 Федерального стандарта оценки 
«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденного 
приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об 
оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить метод сравнения продаж в 
рамках сравнительного подхода для оценки рыночной стоимости объекта оценки. 

10.2.3. Доходный подход 
Согласно Федеральному стандарту оценки (ФСО) № 1, доходный подход – совокупность 

методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от 
использования объекта оценки. 

При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать 
определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от 
перепродажи. 

Доходный подход основан на принципе ожидания с учетом принципа наиболее 
эффективного использования. 

Доходный подход применяется при наличии рыночной информации о доходах от объектов 
недвижимости. 

Доходный подход в оценке реализуется с помощью двух методов: метода прямой 
капитализации; метода дисконтирования денежных потоков. Метод прямой капитализации 
наиболее применим к объектам, приносящим доход со стабильно предсказуемыми суммами 
доходов и расходов, при этом ожидается, что будущие чистые доходы или денежные потоки 
приблизительно будут равны текущим или темпы их роста будут умеренными и предсказуемыми. 
Суть метода прямой капитализации заключается в определении величины доходов и 
соответствующей этим доходам ставки капитализации, на основе которых рассчитывается 
стоимость недвижимости, т.е. метод капитализации позволяет, на основании данных о доходе и 
ставке капитализации, сделать вывод о стоимости объекта. Метод дисконтирования 
целесообразно использовать в случае нестабильности при получении дохода. Стоимость объекта 
оценки в рамках данного метода определяется как сумма текущих стоимостей будущих денежных 
потоков и реверсии (продажи) собственности с учетом степени риска и альтернативных вариантов 
использования. Метод дисконтирования денежных потоков позволяет привести поток доходов (от 
эксплуатации и возможной будущей перепродажи) и затрат, распределенных во времени, к одному 
моменту для получения чистой текущей стоимости, являющейся стоимостью объекта оценки. 

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п. 24 Федерального стандарта оценки 
«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденного 
приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об 
оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить доходный подход для 
оценки рыночной стоимости оцениваемого объекта.  
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10.3. Определение стоимости в рамках сравнительного подхода 
Порядок расчета рыночной стоимости имущественного комплекса сравнительным подходом 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении 
которых имеется информация о ценах (ФСО № 1) 

Объект-аналог объекта оценки для целей оценки – объект, сходный по основным 
экономическим, материальным, техническим и другим характеристиками, определяющими его 
стоимость (ФСО № 1). 

Основой применения данного подхода является тот факт, что стоимость объекта оценки 
непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа 
сравнивается с объектом оценки. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки 
(корректировки), отражающие существенные различия между ними. 

Сравнительный подход включает два метода:  

• метод сравнения продаж; 
• метод валового рентного мультипликатора. 

В настоящем Отчете для оценки рыночной стоимости объекта оценки в рамках 
сравнительного подхода был выбран метод сравнения продаж. 

Метод сравнения продаж основывается на систематизации и сопоставлении информации о 
ценах продажи объектов, аналогичных оцениваемому объекту недвижимости.  

Метод сравнения продаж является объективным лишь в случае наличия достаточного 
количества сопоставимой и достоверной информации по аналогам объекта оценки. 

Метод сравнения продаж предполагает следующую последовательность действий: 

• выбор не менее 3-х объектов-аналогов оцениваемого объекта недвижимости, и сбор 
информации о каждом отобранном объекте; 

• определение элементов сравнения, по которым осуществляется сопоставление объекта 
оценки с объектами-аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 
аналога от объекта оценки; 

• определение по каждому элементу сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени их отличия каждого аналога от объекта оценки; 

• корректировка цен каждого аналога по каждому из элементов сравнения, сглаживающая их 
отличия от объекта оценки; 

• расчет рыночной стоимости объекта недвижимости путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов. 

Выделяется несколько основных элементов сравнения, которые должны анализироваться в 
Отчете об оценке в обязательном порядке: 

1. Состояние рынка (состояние спроса и предложения на дату сделки, налоговое окружение 
сделки, законодательное поле, инфляция и т.п.). 

2. Состав прав на объект оценки. 

3. Условия сделки (купля-продажа, сдача в аренду, имущественный наем, мена, дарение, 
ипотека, долевое строительство, расторжение договора и т.п.). 

4. Условия финансирования (оплата в рассрочку, ипотечный кредит, ссуда, государственное 
финансирование и т.п.). 

5. Время продажи (дата предложения). 
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6. Местоположение (учитывая привлекательность локального местоположения, 
транспортную доступность (близость станции метро, железной дороги, автомагистрали), близость 
центра города, района и т.п.). 

7. Физические характеристики (встроенное помещение или отдельно стоящее здание, 
площадь, состояние основных конструкций, уровень внутренней отделки, состав и наличие 
коммуникаций и т.п.). 

8. Наличие/ отсутствие дополнительных улучшений, влияющих на стоимость объекта 
оценки. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта недвижимости 
устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем сопоставления объектов. При этом 
предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке 
характеристик сделок с объектами недвижимости. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении 
которых имеется информация о ценах. При этом исходят из принципа замещения, согласно 
которому рациональный инвестор не заплатит за данный объект больше, чем стоимость 
доступного к покупке аналогичного объекта, обладающего такой же полезностью, что и 
оцениваемый объект. 

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

Сравнительный подход может быть реализован двумя методами:  

• методом сравнения продаж; 
• методом валового рентного мультипликатора. 

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

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

Метод валовой ренты находится на стыке доходного и сравнительного подхода, поскольку 
показатель ВРМ учитывает цены продаж и валовые рентные доходы по проданным на рынке 
объектам. В отличие от метода прямой капитализации (доходный подход), он не принимает во 
внимание операционные расходы и уровень загрузки помещений как по оцениваемой 
собственности, так и по сопоставимым объектам. 
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При применении этого подхода стоимость объекта оценки определяется по сравнению с 
ценой продажи сопоставимых объектов. На этапе сбора информации не удалось найти данные о 
сделках купли-продажи объектов, сходных с оцениваемым. Причиной является сложившееся 
расхождение между регистрируемыми действительными ценами сделок и ценами предложений, 
которые существенно превышают уровень цен сделок. В связи с этим, при сравнительном анализе 
стоимости объектов Оценщик опирался на цены предложения. Такой подход, по мнению 
Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель, прежде чем принять 
решение о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и 
придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и 
недостатки относительно объектов сравнения. 

Сравнительный подход основывается на прямом сравнении оцениваемых объектов с 
другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на продажу. 
Сравнительный подход дает наиболее точные выводы о стоимости для объектов недвижимости, по 
которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи или 
предложениях. 

При выборе объектов –аналогов учитывается сопоставимость объектов. Сопоставимыми 
считаются объекты со схожими физическими и экономическими характеристиками. В результате 
исследования рынка оценщиком были выбраны из представленных на нём на дату оценки 3 
аналога, максимально соответствующие по своим основным характеристикам объекту оценки по 
следующим критериям: Сравнение объекта оценки с другими аналогами потребует введение 
большего количества корректировок, что приведет к искажению рыночной стоимости объекта 
оценки. 
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Табл. 10-1. Сравнительная характеристика Объекта оценки и соответствующих ему объектов-аналогов 

Наименование показателя Объект оценки Объекты-аналоги 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Дата предложения 01.01.2018 01.01.2018 01.01.2018 01.01.2018 
Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 
Условия финансирования Типичные  Типичные  Типичные  Типичные  
Снижение цены в процессе торгов - Торга нет Торг возможен Торг возможен 
Назначение объекта Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 
Фактическое использование Офисное Офисное Офисное Офисное 

Месторасположение (адрес) 
Московская область, ш. 
Пятницкое, д. 1, стр. 1, 1 

этаж, подвал 
МО, Пятницкое шоссе МО, Пятницкое шоссе МО, Пятницкое шоссе 

Положение относительно линии 
застройки 1-я линия 2-я линия 1-я линия 2-я линия 

Тип парковки стихийная  стихийная  стихийная  стихийная  
Этажность здания 3 7 4 4 
Этаж размещения подвал, 1 этаж подвал 1 этаж цоколь 
Общая площадь, кв. м 606,40 162,9 185,6 137,0 
в том числе:         
площадь в подвале, кв.м 45,8 162,9 0,0 0,0 
площадь в цоколе, кв.м 0,0 0,0 0,0 137,0 
площадь на 1 этаже, кв.м 560,6 0,0 185,6 0,0 
площадь выше 1 этажа, кв.м. 0,0 0,0 0,0 0,0 
площадь надземная всего, кв.м 560,6 0,0 185,6 0,0 
Наличие отдельного входа в наличии, 1 в наличии, 1 в наличии, 1 в наличии, 1 
Качество внутренней отделки объекта Стандартная Улучшенная Стандартная Улучшенная 
Техническое состояние качества 
внутренней отделки объекта Удовлетворительное Хорошее Удовлетворительное Хорошее 

Наличие коммуникаций ц/отопление, хвс, гвс,  
в/о, электроснаб. 

ц/отопление, хвс, гвс,  в/о, 
электроснаб. 

ц/отопление, хвс, гвс,  в/о, 
электроснаб. 

ц/отопление, хвс, гвс,  в/о, 
электроснаб. 

Цена предложения, с учетом НДС, руб.   5 500 000 7 900 000 7 000 000 
Удельная стоимость,  руб./кв.м - 33 763 42 565 51 095 
Источник информации   www.irr.ru www.irr.ru www.irr.ru 

Источник информации: данные интернет сайтов, комментарии риелторов 
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Обоснование произведенных корректировок 

Расчет методом сравнительного анализа продаж заключается в анализе сделок купли-
продажи сопоставимых с объектом оценки объектов недвижимости, сравнении их с оцениваемым 
объектом и во внесении соответствующих поправок на различия, которые имеются между 
объектами-аналогами и объектом оценки. В результате устанавливается скорректированная цена 
каждого объекта-аналога, как если бы при продаже он имел те же основные характеристики, что и 
объект оценки. Скорректированные цены по объектам-аналогам недвижимости после их 
согласования позволяют сделать вывод о рыночной стоимости объекта оценки. 

Корректировка на условия финансирования. 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у них 
могут быть различные финансовые условия. Например, покупатель объекта-аналога может 
принять действующий кредитный договор по выгодной процентной ставке. В другом случае 
девелопер или продавец могут договориться с кредитором о выплате наличными по кредиту, 
чтобы получить процентную ставку ниже рыночного уровня. В обоих случаях покупатели, 
вероятно, оплачивают более высокие цены за объекты, чтобы получить финансирование ниже 
рыночного уровня. И наоборот, процентные ставки выше рыночного уровня часто обеспечивают 
снижение цены продажи.  

Все объекты-аналоги предложены к продаже на открытом рынке со сложившейся практикой 
оплаты, учитывая сопоставимые условия финансирования объектов-аналогов и Объекта оценки, 
корректировка на условия финансирования не проводилась. 

Корректировка на состав передаваемых прав на объект оценки. 

Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его 
стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 
Подобранные сопоставимые объекты – нежилые помещения являются собственностью, 
корректировка не требуется. 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов. 

Рынок нежилой недвижимости имеет ряд специфичных особенностей, одной из которых 
является возможность переговоров покупателя и продавца на предмет снижения цены 
предложения, причем данные переговоры достаточно часто приводят к положительному 
результату для покупателя. Цены объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные 
цены, по которым заключаются договоры, как правило, ниже цен предложения.  

Поскольку информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном своем 
количестве является закрытой и не разглашается третьим лицам, для проведения сравнительного 
анализа Оценщик использует цены предложения на объекты-аналоги. С учетом сложившейся 
практики в оценке объектов недвижимости и, учитывая тенденции развития рынков 
недвижимости, применение цен предложения является неизбежным. Для использования таких цен 
требуется включить в расчеты дополнительную корректировку – «скидку на торг».  

Согласно «Справочнику расчетных данных для оценки и консалтинга» (СРД №20, 2017) под 
редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича (таблица 1.3.2 стр. 17), среднее значение скидки на торг 
в Московской области для офисной недвижимости составляет при продаже 12%. 
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Табл. 10-2.Значения корректировок на уторгование для объектов недвижимости в различных 
городах РФ 

 
Источник: СРД-20, с. 17. 

В ходе телефонного интервьюирования с представителем продавца по объекту-аналогу № 1, 
было выявлено, что скидка не предоставляется. По объектам-аналогам №№ 2, 3 скидка 
предоставляется, однако размер скидки может быть определен при выходе на сделку, к ним 
применена корректировка, согласно «Справочнику расчетных данных для оценки и консалтинга» 
равная 12%. 

Корректировка на дату сделки. 

В процессе сравнения даты оценки с датой размещения объявления о продаже аналогов 
следует учитывать, что рыночные условия постепенно изменяются, и цена, по которой аналог 
выставлен на продажу, может измениться с течением времени.  

Датой оценки является 01.01.2018. Объекты, подобранные в качестве аналогов, актуальны на 
дату оценки. 

Корректировка на назначение объекта. 

Объект оценки и все объекты-аналоги используются под офис, корректировка не требуется. 

Корректировка на местоположение. 
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Анализ предложений на рынке недвижимости показывает, что непосредственно в местах 
расположения оцениваемого объекта предложения на продажу отсутствуют. Таким образом, 
необходимо проводить оценку с опорой на цены предложения объектов, находящихся в других 
районах Пятницкого шоссе Московской области. 

Все объекты-аналоги расположены в соседних районах г. Жуковский, корректировка не 
вводилась. 

Рис. 10-1. Расположение Объектов-аналогов относительно Объекту оценки 
 

Корректировка на линию застройки. 

Линия застройки является так же важным ценообразующим фактором, поскольку влияет на 
удобство доступа к зданию. Анализ рынка показал, что наиболее востребованными считаются 
здания, расположенные на 1-й линии застройки. 

Табл. 10-3.Соотношения цен объектов недвижимости по признаку выхода на «красную линию». 

 
Источник:https://statrielt.ru/statistika-rynka/pokvartalnaya-statistika/72-itogi-iv-kvartala-2015-goda/korrektirovki-rynochnoj-

stoimosti-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-2/454-na-krasnuyu-liniyu-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-01-2017-goda 

Объект оценки находится на первой линии застройки, также как и объект-аналог № 2, 
корректировка не требуется. Объекты-аналоги №№ 1,3 находятся на второй линии застройки, к 
ним применено минимальное значение корректировки в размере 13%.  

Корректировка на наличие организованной парковки.  

У объекта оценки, как и у всех объектов-аналогов, имеется стихийная парковка, 
корректировка не вводилась. 

Корректировка на площадь оцениваемого объекта. 

Для определения величины данной поправки Оценщик воспользовался поправкой 
описанной в статье Яскевича А.Е. «Ретроспективный анализ масштабных эффектов для различных 
типов и местоположений нежилой недвижимости» для офисной недвижимости в Московской 
области. 

Табл. 10-4. Обобщенные уравнения зависимости для различных площадей, усредненные по 
трем городам 

 
Источник: статья Яскевича А.Е. «Ретроспективный анализ масштабных эффектов для различных типов и местоположений 

нежилой недвижимости» 
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Корректировка к объектам аналогам была применена согласно площадям объектов-аналогов 
по сравнению с объектом оценки. 

Табл. 10-5. Расчет поправки для корректировки по площади Объекта оценки 
Корректировка на 

площадь 
Объект 
оценки Аналог № 01 Аналог № 02 Аналог № 03 

Площадь, кв. м 606,4 162,9 185,6 137,0 
Корректирующий 
коэффициент 1,422492033 1,685372697 1,659281236 1,720003815 

 Корректировка, % - -16% -14% -17% 
Источник: расчет оценщика 

Корректировка на расположение встроенного помещения в здании (этаж). 

Объект оценки расположен в подвале и на 1 этаже. Объект-аналог №1 расположен в 
подвале, объект-аналог № 2 расположен на 1 этаже, объект-аналог № 3 расположен на цокольном 
этаже.  

По данным исследования, опубликованного в «Справочнике оценщика недвижимости-
2017», цены для офисных объектов, расположенных на разных этажах здания, отличаются. 
Величины поправок приведены в следующей таблице: 

Табл. 10-6. Корректирующие коэффициенты для офисных объектов по признаку расположения 
на этаже 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости. Том II. Офисно-торговая недвижимость. Нижний Новгород. 2017., с. 118 

Корректировки для объектов-аналогов рассчитаны через определение интегрального 
индекса этажности для каждого помещения (Объекта оценки и объектов-аналогов). Данный 
индекс рассчитан как произведение долей площади в подвале, цоколе, на 1-м и выше 1-го этажа на 
соответствующий корректирующей коэффициент из справочника. Данные о величине общей 
площади для объектов-аналогов получены пропорционально общей площади объектов, на основе 
данных из текста объявлений. Расчет поправки произведен через парное соотнесение индекса 
этажности объекта-аналога к индексу Объекта оценки. Расчет поправки на этажность приведен 
ниже:  

Табл. 10-7. Расчет корректировки на этаж расположения  

Параметр Объект 
оценки 

Объект-аналог № 
1 

Объект-аналог № 
2 

Объект-аналог № 
3 

Доля подвальных 0,0755 1,0000 0,0000 0,0000 
Доля цокольных 0,0000 0,0000 0,0000 1,0000 

Доля на 1-м этаже 0,9245 0,0000 1,0000 0,0000 
Доля выше 1-го этажа 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 

Доля надземных 0,9245 0,0000 1,0000 0,0000 
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Параметр Объект 
оценки 

Объект-аналог № 
1 

Объект-аналог № 
2 

Объект-аналог № 
3 

всего 
Коэффициент П/1эт 0,81 0,81 0,81 0,81 
Коэффициент Ц/1эт 0,88 0,88 0,88 0,88 
Коэффициент 2+/1эт 0,92 0,92 0,92 0,92 

Индекс этажности 0,9857 0,8100 1,0000 0,8800 
Поправка индекс   1,2170 0,9860 1,1200 
Поправка индекс - 21,7% -1,4% 12,0% 

Источник: расчет оценщика 

Корректировка на наличие отдельного входа 

Объект оценки, как и все объекты-аналоги, имеют отдельный вход, корректировка не 
вводилась 

Качество внутренней отделки (без отделки, простая (стандартная), улучшенная, 
высококачественная и люкс). 

Коэффициенты, выражающие отношения цен предложений продажи и аренды зданий и 
помещений в зависимости от качества внутренней и внешней отделки.  

К расчету приняты цены предложений при приблизительно одинаковых характеристиках 
объектов, находящихся в хорошем техническом состоянии. Расчет Портала Statrielt на 01.04.2017 
на основе рыночной информации приведен в таблице ниже:  

Табл. 10-8. Корректировки на качество отделки для объектов коммерческой недвижимости 

 
Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2017/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/985-na-

kachestvo- 

vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-04-2017-goda 

У объекта оценки, как и у объекта-аналога № 2, – стандартная отделка, которая 
подразумевает в себя недорогостоящие строительные материалы для отделки помещений, 
корректировка не вводилась. На основании фотографий, предоставленных в объявлениях, и 
телефонного интервьюирования с представителями продавцов по объектам-аналогам №№ 1, 3, 
было выявлено что, данные помещения имеют улучшенную отделку, т.к. при отделке помещений 
использовались только качественные строительные материалы, и было установлено инженерное 
оборудование высокого качества. Исходя из вышеизложенного, к объектам-аналогам №№ 1, 3 
было применено максимальное значение корректировки в размере -11%. 

Техническое состояние качества внутренней отделки. 

Согласно «Справочнику оценщика недвижимости», под редакцией Лейфера Л.А., 2017 
отношение удельной цены объекта в хорошем состоянии к удельной цены такого же объекта в 
удовлетворительном состоянии составляет от 14% до 31%.  

http://www.statrielt.ru/
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Табл. 10-9.  Корректировки на физическое состояние для объектов офисной недвижимости 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости. Том II. Офисно-торговая недвижимость. Нижний 
Новгород. 2017., с. 209. 

В ходе визуального осмотра объекта оценки, Оценщиком было выявлено что, оцениваемые 
помещения находятся в удовлетворительном состоянии. Были выявлены такие дефекты как: 
потеки на стенах, трещины на краске, дефекты напольного покрытия. Объект-аналог № 2 также 
находится в удовлетворительном состоянии, т. к. имеются дефекты напольного покрытия и от стен 
отходят обои, корректировка не вводилась. Объекты-аналоги № 1,3 находятся в хорошем 
состоянии, не было выявлено никаких дефектов. К ним применено среднее значение 
корректировки в размере -23%.  

Корректировка на коммуникации. 

Объект оценки, как и объекты-аналоги №№ 1, 2, 3 имеют все коммуникации, корректировка 
не вводилась. 

В общем случае рыночная стоимость объекта недвижимости методом сравнения продаж 
определяется по формуле: 
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Сср- рыночная стоимость по сравнительному подходу, ден. ед.; 
Pi- цена аналога i, ден. ед.; 
Kj- коэффициент j-й поправки (для относительных/процентных поправок), доли ед.; 
Fj- величина j-й поправки (для абсолютных/денежных поправок), ден. ед.; 
di- весовой коэффициент для i-го аналога, доли ед. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки методом сравнительного анализа представлен в 
следующей таблице: 
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Табл. 10-10. Расчет стоимости Объекта оценки методом сравнения продаж 

Наименование показателя Объект оценки Объекты-аналоги 
Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 

Цена предложения, с учетом 
НДС, руб.   5 500 000 7 900 000 7 000 000 

Общая площадь, кв.м. 606,4 162,9 185,6 137,0 
Цена предложения, руб./кв.м    33 763 42 565 51 095 
Возможность торга - Торга нет Торг возможен Торг возможен 
Корректировка на торг, %   0,0% -12,0% -12,0% 
Цена предложения, руб./кв.м    33 763 37 457 44 964 
Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 
Величина корректировки, %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 
руб./кв.м   33 763  37 457  44 964  

Условия финансирования Типичные  Типичные  Типичные  Типичные  
Величина корректировки, %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 
руб./кв.м   33 763  37 457  44 964  

Условия рынка (Время 
продажи) 01.01.2018 01.01.2018 01.01.2018 01.01.2018 

Величина корректировки, %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 
руб./кв.м   33 763  37 457  44 964  

Назначение объекта Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 
Величина корректировки, %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 
руб./кв.м   33 763  37 457  44 964  

Фактическое использование  Офисное Офисное Офисное Офисное 
Величина корректировки, %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 
руб./кв.м   33 763  37 457  44 964  

Месторасположение (адрес) МО, Пятницкое шоссе, д. 1, стр. 
1 МО, Пятницкое шоссе МО, Пятницкое шоссе МО, Пятницкое шоссе 

Величина корректировки, %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 
руб./кв.м   33 763  37 457  44 964  

 Положение относительно линии 
застройки 1-я линия 2-я линия 1-я линия 2-я линия 
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Наименование показателя Объект оценки Объекты-аналоги 
Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 

Величина корректировки, %   13% 0% 13% 
Скорректированная цена, 
руб./кв.м   38 152  37 457  54 874  

Тип парковки стихийная  стихийная  стихийная  стихийная  
Величина корректировки, %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 
руб./кв.м   38 152  37 457  54 874  

Общая площадь, кв.м. 606,4 162,9 185,6 137,0 
Величина корректировки, %   -16% -14% -17% 
Скорректированная цена, 
руб./кв.м   32 048  32 213  45 545  

Этаж размещения Подвал, 1 подвал 1 этаж цоколь 
Величина корректировки, %   21,7% -1,4% 12,0% 
Скорректированная цена, 
руб./кв.м   39 002  31 762  51 010  

Наличие отдельного входа в наличии, 1 в наличии, 1 в наличии, 1 в наличии, 1 
Величина корректировки, %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 
руб./кв.м   39 002  31 762  51 010  

Качество внутренней отделки 
объекта Стандартная Улучшенная Стандартная Улучшенная 

Величина корректировки, %   -11% 0% -11% 
Скорректированная цена, 
руб./кв.м   34 712  31 762  45 399  

Техническое состояние качества 
внутренней отделки объекта Удовлетворительное Хорошее Удовлетворительное Хорошее 

Величина корректировки, %   -23% 0% -23% 
Скорректированная цена, 
руб./кв.м   26 728  31 762  34 957  

Инженерные коммуникации ц/отопление, хвс, гвс,  в/о, 
электроснаб. 

ц/отопление, хвс, гвс,  в/о, 
электроснаб. 

ц/отопление, хвс, гвс,  в/о, 
электроснаб. 

ц/отопление, хвс, гвс,  в/о, 
электроснаб. 

Величина корректировки, %   0% 0,0% 0,0% 
Скорректированная цена, 
руб./кв.м   26 728  31 762  34 957  

Весовая доля, %   27,2% 45,4% 27,5% 
Средневзвешенная стоимость  31 303 

   Рыночная стоимость объекта, в 18 982 139 
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Наименование показателя Объект оценки Объекты-аналоги 
Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 

рамках сравнительного 
подхода, с учетом НДС, руб. 

Источник: расчеты оценщика 

Табл. 10-11.  Анализ сопоставимости объектов - аналогов для Объекта оценки 

№ п/п Цены объектов 
аналогов 

Математическое 
ожидание (среднее 

значение) 

Стандартное 
отклонение 

Коэффициент 
вариации для данной 

выборки 

Нормативное значение 
коэффициента 

вариации 
1 26 728 

31 100 4 149 13% 33% 2 31 762 
3 34 957 

Источник: расчеты оценщика 
Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки – нежилых помещений 1 этажа и подвала общежития, общей площадью 606,40 кв.м, 

расположенных по адресу: Московская область, Пятницкое шоссе, д.1, стр. 1 – 1 этаж, подвал, полученная в рамках сравнительного подхода, по 
состоянию на 01.01.2018, с учетом НДС составляет: 

18 982 139 (Восемнадцать миллионов девятьсот восемьдесят две тысячи сто тридцать девять) рублей. 
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10.4. Определение стоимости в рамках доходного подхода 
Порядок расчета рыночной стоимости недвижимого имущества методом 

капитализации дохода 

Доходный подход основан на принципе ожидания, который заключается в том, что 
типичный инвестор приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов и выгод, 
и не заплатит за нее сумму большую текущей стоимости данных доходов.  

В рамках доходного подхода используются два метода: метод дисконтированных денежных 
потоков (ДДП) и метод капитализации дохода. В основе обоих методов лежит расчет чистого 
операционного дохода, ассоциированного с оцениваемым объектом, который приводится в 
стоимость данного актива на текущий момент при помощи ставки дисконтирования или 
капитализации.  

В методе капитализации дохода используется денежный поток за последний отчетный или 
первый прогнозный год, в методе ДДП прогнозируются потоки на несколько лет вперед. Метод 
капитализации дохода применяется в том случае, если не прогнозируется изменение денежных 
потоков, либо ожидается их стабильный рост (снижение). Метод ДДП применяется в случае 
нестабильности прогнозируемого дохода. В настоящем отчете применен метод капитализации 
доходов, как наиболее достоверный - отказ от применения метода ДДП обусловлен ФСО №7 п. 
23в, в котором говорится, что 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. 

Основные этапы метода капитализации денежных потоков приведены ниже: 

• Расчет ставок аренды; 
• Расчет величины недозагрузки площадей; 
• Расчет операционных расходов; 
• Расчет прочих расходов, вычетов и отчислений; 
• Расчет ставки капитализации; 
• Определение рыночной стоимости объектов оценки. 

10.4.1. Расчет доходов и расходов 
Расчёт потенциального валового дохода от эксплуатации объекта оценки. 

Доход от эксплуатации объекта оценки определяется как сумма оплаты за предоставляемые 
услуги (аренда офисных помещений). При расчёте валового дохода от эксплуатации оценщик 
учитывал полученную в ходе оценочного исследования следующую информацию: 

• сложившиеся на рынке арендные ставки для офисных помещений; 
• уровень предоставляемого сервиса. 

В качестве арендопригодной площади принята общая площадь помещений– 606,40 кв.м.  

Для объекта оценки потенциальный валовой доход определялся на основании арендных 
ставок (с учетом операционных расходов и НДС), которые сложились на рынке недвижимости 
административного назначения на дату оценки. 

При выборе объектов-аналогов учитывается сопоставимость объектов. Сопоставимыми 
считаются объекты со схожими физическими и экономическими характеристиками. В результате 
исследования рынка оценщиком были выбраны из представленных на нём на дату оценки 3 
аналога, максимально соответствующие по своим основным характеристикам объекту оценки. 
Сравнение объекта оценки с другими аналогами потребует введение большего количества 
корректировок, что приведет к искажению рыночной стоимости объекта оценки. 
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Определение арендной ставки для офисных помещений. 

Табл. 10-12. Сравнительный анализ Объекта оценки и соответствующих объектов-аналогов 
(предложений о сдаче в аренду офисных помещений) 

Элемент сравнения Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 
Наименование объекта  нежилое помещение  нежилое помещение  нежилое помещение 
Назначение офисное офисное офисное 
Финансовые условия рыночные рыночные рыночные 
Тип аренды прямая прямая прямая 
Снижение цены в процессе торгов торг возможен торг возможен торг возможен 
Дата предложения 01.01.2018 15.05.2018 23.03.2018 

Адрес МО, Пятницкое 
шоссе 

МО, Пятницкое 
шоссе 

МО, Пятницкое 
шоссе 

Площадь, кв.м 130 166 169,1 
Линия застройки 2-я линия 2-я линия 1-я линия 
Наличие организованной парковки Стихийная Стихийная Стихийная 
Наличие отдельного входа в наличии, 1 в наличии, 1 в наличии 
Техническое состояние объекта Хорошее Хорошее Хорошее 

Наличие коммуникаций 
ц/отопление, хвс, гвс, 

в/о, 
электроснабжение 

ц/отопление, хвс, гвс, 
в/о, 

электроснабжение 

ц/отопление, хвс, гвс, 
в/о, 

электроснабжение 
Учет эксплуатационных расходов 
в арендной вставке Включены Включены Включены 

Цена за единицу площади с НДС, 
руб/кв.м/год 7 800 7 956 9 204 

Источник информации 
https://zhukovsky.cian.
ru/rent/commercial/186

462663/ 

https://zhukovsky.cian.
ru/rent/commercial/174

544580/ 

https://zhukovsky.cian.
ru/rent/commercial/16

5023318/ 

Табл. 10-13. Анализ сопоставимости объектов– аналогов 

№ п/п Цены объектов 
аналогов 

Математическое 
ожидание (среднее 

значение) 

Стандартное 
отклонение 

Коэффициент 
вариации для 

данной выборки 
1 7 800 

8 300 769,53 9% 2 7 956 
3 9 204 

Источник: расчеты оценщика 

Скорректированные арендные ставки по объектам-аналогам недвижимости после их 
согласования позволяют сделать вывод об арендной плате за объект оценки. В своих расчетах 
оценщик исходит из допущения, что в стоимость арендной платы включен НДС. 

Необходимые корректировки: 

 на передаваемые права; 
 на финансовые условия; 
 на условия аренды; 
 на снижение цены в процессе торгов; 
 на дату предложения; 
 на площадь; 
 на назначение; 
 на прочие отличия. 

Корректировка на передаваемые права. 

Оценщик в настоящем разделе отчета оценивает право аренды на объект оценки. Все 
объекты-аналоги также предлагаются в аренду. У Оценщика отсутствует информация, 
указывающая на какие-либо обременения относительно объектов-аналогов, поэтому Оценщик 
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делает допущение об отсутствии указанных. Корректировка по данному элементу сравнения не 
требуется.  

Корректировка на финансовые условия. 

Все платежи по сопоставимым предложениям должны осуществляться в денежных 
средствах без наличия специальных условий финансирования (взаимозачеты, расчет векселями, 
бартер). Корректировка на финансовые условия применяется в тех случаях, когда у Оценщика есть 
достоверные данные об условиях финансирования уже совершившихся сделок. В данном случае, в 
качестве объектов-аналогов подобраны предложения по аренде объектов, предполагающие 
одинаковые типичные условия финансирования, а именно, арендодатель обязуется передать 
имущество в аренду арендатору, а арендатор уплатить за него определенную денежную сумму 
(согласно договору аренды). Подобные расчеты являются на рынке типичными. Корректировка не 
требуется. 

Корректировка на условия аренды. 

Расчет корректировки на условия аренды зависит от сущности финансовых 
договоренностей, при этом зачастую корректировки на условия аренды и на условия 
финансирования объединяются. Корректировка на данный элемент сравнения отражает 
нетипичные для рынка отношения между арендодателем и арендатором (родственные или 
деловые), неполную информированность, срочную потребность в деньгах и другие вынужденные 
обстоятельства, при которых арендодатель и арендатор принимают свои решения относительно 
аренды, нетипичный срок экспозиции объекта на рынке. Трудности заключаются в выявлении 
нетипичных мотивов сделки, затруднительных обстоятельств, в которых могла находиться одна из 
сторон сделки, и в определении величины корректировок. При подозрении на нерыночные 
условия аренды корректировка по данному элементу сравнения делается в первую очередь или 
объект вообще исключается из перечня объектов сравнения. В данном случае, в качестве 
объектов-аналогов подобраны предложения объектов, аренда которых, по имеющейся у Оценщика 
информации, предполагает сходные условия, а именно, арендодатель не ограничен в сроках, 
намерен сдать объект в аренду не какому-то определенному (зависимому) арендатору, а тому, 
который согласен на предложенные условия. Именно в этом смысле условия аренды являются 
типичными. Корректировка не требуется.  

Корректировка на снижение цены в процессе торгов. 

Рынок нежилой недвижимости имеет ряд специфичных особенностей, одной из которых 
является возможность переговоров покупателя и продавца на предмет снижения цены 
предложения, причем данные переговоры достаточно часто приводят к положительному 
результату для покупателя. Цены объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные 
цены, по которым заключаются договоры, как правило, ниже цен предложения.  

Согласно «Справочнику расчетных данных для оценки и консалтинга» (СРД №20, 2017) под 
редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича (таблица 1.3.2 стр. 17), среднее значение скидки на торг 
в Московской области для офисной недвижимости составляет при сдаче в аренду 8%.  
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Табл. 10-14.Значения корректировок на уторгование для объектов недвижимости в различных 
городах РФ 

 
Источник: СРД-20, с. 17. 

По всем объектам-аналогам скидка предоставляется, однако размер скидки может быть 
определен при выходе на сделку, к ним применена корректировка, согласно «Справочнику 
расчетных данных для оценки и консалтинга» равная 8%. 

Корректировка на назначение объекта. 

Объект оценки и объекты-аналоги используются под офис, корректировка не требуется. 

Корректировка местоположение. 

Анализ предложений на рынке недвижимости показывает, что непосредственно в местах 
расположения оцениваемого объекта предложения аренды отсутствуют. Таким образом, 
необходимо проводить оценку с опорой на цены предложения объектов, находящихся в других 
районах МО, Пятницкое шоссе. 

Все объекты-аналоги расположены в соседних районах МО, Пятницкое шоссе, 
корректировка не вводилась. 

Рис. 10-2.  Расположение Объектов-аналогов относительно Объекту оценки 
 

Корректировка на линию застройки. 
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Линия застройки является так же важным ценообразующим фактором, поскольку влияет на 
удобство доступа к зданию. Анализ рынка показал, что наиболее востребованными считаются 
здания, расположенные на 1-й линии застройки. 

Табл. 10-15.Соотношения цен и ставок аренды объектов недвижимости по признаку выхода на 
«красную линию». 

 
Источник:https://statrielt.ru/statistika-rynka/pokvartalnaya-statistika/72-itogi-iv-kvartala-2015-goda/korrektirovki-rynochnoj-

stoimosti-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-2/454-na-krasnuyu-liniyu-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-01-2017-goda 

Объект оценки расположен на первой линии застройки, также как и объект-аналог №3, 
корректировка не вводилась. Объекты-аналоги №№ 1, 2расположены на второй линии застройки. 
Так как объекты-аналоги № 1, 2 находятся недалеко от первой линии застройки, к ним применено 
минимальное значение корректировки в размере 12%. 

Корректировка на наличие организованной парковки.  

У объекта оценки, как и у всех объектов-аналогов, имеется стихийная парковка, 
корректировка не вводилась. 

Корректировка на площадь объекта. 

Для определения величины данной поправки Оценщик воспользовался поправкой 
описанной в статье Яскевича А.Е. «Ретроспективный анализ масштабных эффектов для различных 
типов и местоположений нежилой недвижимости» для офисной недвижимости в Московской 
области. 

Табл. 10-16. Обобщенные уравнения зависимости для различных площадей, усредненные по 
трем городам 

 
Источник: статья Яскевича А.Е. «Ретроспективный анализ масштабных эффектов для различных типов и местоположений 

нежилой недвижимости» 

Корректировка к объектам аналогам была применена согласно площадям объектов-аналогов 
по сравнению с объектом оценки. 

Табл. 10-17. Расчет поправки для корректировки по площади Объекта оценки 
Корректировка на 

площадь 
Объект 
оценки Аналог № 01 Аналог № 02 Аналог № 03 

Площадь, кв. м 606,4 130,0 166,0 169,1 
Корректирующий 

коэффициент 1,422492033 1,73049311 1,681602442 1,677901949 

 Корректировка, % - -18% -15% -15% 

Корректировка на наличие отдельного входа. 
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Все объекты-аналоги, как и объект оценки, имеют отдельный вход - внесение корректировки 
не требуется. 

Корректировка на коммуникации.  

Все объекты-аналоги, как и объект оценки, имеют все коммуникации, корректировка не 
требуется. 

Техническое состояние объекта. 

Согласно «Справочнику оценщика недвижимости», под редакцией Лейфера Л.А., 2017 
отношение удельной цены объекта в хорошем состоянии к удельной цены такого же объекта в 
удовлетворительном состоянии составляет от 13% до 30%.  

Табл. 10-18. Корректировки на физическое состояние для объектов офисной недвижимости 

И 

Источник: Справочник оценщика недвижимости. Том II. Офисно-торговая недвижимость. Нижний 
Новгород. 2017., с. 209. 

Объект оценки находится в удовлетворительном состоянии. Все объекты-аналоги находятся 
в хорошем состоянии, к ним применено минимальное значение корректировки в размере -13%. 

Корректировка на учет эксплуатационных расходов. 

Согласно «Справочнику расчетных данных для оценки и консалтинга» (СРД №20, 2017) под 
редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича (таблица 1.6,1 стр. 20), средняя величина 
эксплуатационных расходов для офисных помещений класса «С» в г. Москве составляет 2 576 
руб./кв.м. в год с учетом НДС. Расценки для Московской области снижаются на 14-18% по 
сравнению с Москвой. Таким образом, эксплуатационные расходы для офисных помещений 
класса «С» в Московской области с учетом снижения 16% составляет 2 164 руб./кв. м в год, с 
учетом НДС. 

Табл. 10-19. Корректировки на учет эксплуатационных расходов для офисных помещений в 
Московской области. 
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Источник: СРД-20, с. 20 

Годовая арендная плата за площади объекта оценки при сдаче в аренду рассчитывается без 
эксплуатационных расходов. Объекты-аналоги №№ 1, 2, 3 включают в себя эксплуатационные 
расходы, поэтому для всех объектов-аналогов применена корректировка, в размере -2 164 рубля. 
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Расчет рыночной величины ставки аренды для Объекта оценки приведен в таблице ниже.  

Табл. 10-20. Расчет удельной рыночной величины арендной ставки 
Элемент сравнения Единица измерения Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Наименование объекта   Нежилое помещение  нежилое помещение  нежилое помещение  нежилое помещение 
Назначение   Офисное офисное офисное офисное 
Площадь кв. м 606,4 130,0 166,0 169,1 
Цена за единицу 
площади 

руб./кв. м/год, с учетом 
НДС   7 800 7 956 9 204 

Финансовые условия   рыночные рыночные рыночные рыночные 
Корректировка %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена руб./кв. м/год   7 800 7 956 9 204 
Передаваемые права   прямая аренда прямая аренда прямая аренда прямая аренда 
Корректировка %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена руб./кв. м/год   7 800 7 956 9 204 
Условия аренды   типичные типичные типичные типичные 
Корректировка %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена руб./кв. м/год   7 800 7 956 9 204 
Снижение цены в 
процессе торгов   - торг возможен торг возможен торг возможен 

Корректировка %   -8,0% -8,0% -8,0% 
Скорректированная цена руб./кв. м/год   7 176 7 320 8 468 
Дата предложения   01.01.2018 01.01.2018 15.05.2018 23.03.2018 
Корректировка %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена руб./кв. м/год   7 176 7 320 8 468 

Местоположение   МО, Пятницкое шоссе, 
д. 1, стр. 1 

МО, Пятницкое шоссе МО, Пятницкое шоссе МО, Пятницкое шоссе 

Корректировка %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена руб./кв. м/год   7 176 7 320 8 468 
Назначение   офисное офисное офисное офисное 
Корректировка %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена руб./кв. м/год   7 176 7 320 8 468 
Линия застройки   1-я линия 2-я линия 2-я линия 1-я линия 
Корректировка %   12,0% 12,0% 0,0% 
Скорректированная цена руб./кв. м/год   8 037 8 198 8 468 
Наличие парковки   стихийная  Стихийная Стихийная Стихийная 
Корректировка %   0% 0% 0% 
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Элемент сравнения Единица измерения Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 
Скорректированная цена руб./кв. м/год   8 037 8 198 8 468 
Площадь кв.м. 606,4 130,0 166,0 169,1 
Корректировка %   -18% -15% -15% 
Скорректированная цена руб./кв. м/год   6 590 6 968 7 198 
Наличие отдельного 
входа   в наличии, 1 в наличии, 1 в наличии, 1 в наличии 

Корректировка %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена руб./кв. м/год   6 590 6 968 7 198 

Наличие коммуникаций   ц/отопление, хвс, гвс, 
в/о, электроснаб. 

ц/отопление, хвс, гвс, 
в/о, электроснаб. 

ц/отопление, хвс, гвс, 
в/о, электроснаб. 

ц/отопление, хвс, гвс, в/о, 
электроснаб. 

Корректировка %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена руб./кв. м/год   6 590 6 968 7 198 
Класс объекта   Удовлетворительное Хорошее Хорошее Хорошее 
Корректировка %   -13% -13% -13% 
Скорректированная цена руб./кв. м/год   5 733 6 062 6 262 
Учет эксплуатационных 
расходов в арендной 
вставке 

    Включены Включены Включены 

Корректировка руб.   -2 164 -2 164 -2 164 
Скорректированная цена руб./кв. м/год   3 569 3 898 4 098 
Вес аналога     0,33 0,33 0,33 
Скорректированная 
ставка аренды руб./кв. м/год 3 816 

   Информация: расчеты оценщика 

Табл. 10-21. Анализ сопоставимости объектов – аналогов 
№ п/п Цены объектов аналогов Математическое ожидание 

(среднее значение) Стандартное отклонение Коэффициент вариации для 
данной выборки 

Нормативное значение 
коэффициента вариации 

1 3 569 
3 900 267,11 7% 33% 2 3 898 

3 4 098 
 

Таким образом, годовая арендная плата за площади объекта при сдаче в аренду с учетом НДС составляет 3 816 рублей в год за кв.м.. 
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Определение потенциального валового дохода 

Потенциальный валовой доход (ПВД) – это величина денежных средств, которые 
недвижимость может принести при максимальной загрузке в течение календарного года. ПВД 
определяется умножением рыночной арендной ставки на полезную площадь объекта 
недвижимости. Под полезной площадью понимается площадь объекта оценки, от сдачи которой 
собственник может получить прогнозируемый доход.  

Расчет ПВД производится по формуле: 

ПВД = А х S, где: 

А – ставка арендной платы (годовая); 

S – площадь, сдаваемая в аренду (полезная площадь объекта). 

За полезную площадь принималась площадь помещений по данным заказчика.  

Определение площадей, потенциально сдаваемых в аренду 

При определении ПВД необходим корректный расчет площади объекта, принимаемого в 
качестве расчетной величины. На рынке аренды коммерческой недвижимости используются 
следующие понятия видов площадей: 

Общая площадь – площадь всех помещений. В состав общей площади входят все надземные, 
цокольные и подвальные помещения, включая галереи, тоннели, площадки, антресоли, рампы и 
переходы в другие помещения. 

Площадь общего пользования – площадь помещений, предназначенных для общего 
пользования всеми арендаторами здания. 

Полезная (арендопригодная) площадь – означает сумму полезных площадей офисных 
помещений, торговых помещений и общественной площади здания. Значение полезной площади 
этажа может варьироваться в течение эксплуатации здания по мере того, как выполняется 
расширение и сокращение коридоров, а также перепланировка этажей. 

Общественная площадь здания – площадь здания, на которой располагаются помещения, 
обслуживающие арендаторов здания, площадь которых не включена в офисную площадь каждого 
отдельного арендатора. Эти помещения могут включать, (но не ограничиваются), главные и 
вспомогательные вестибюли, атриумные пространства на уровне чистого пола, зоны стоек охраны, 
конференц-комнаты, веранды, помещения торговых автоматов, обеденные зоны, оздоровительные 
или спортивные центры, раздевалки и душевые, канцелярии, комнаты пожарной охраны, 
полностью закрытые дворики за пределами наружных стен, технические и служебные зоны, такие 
как полностью огороженные помещения с инженерным оборудованием. Исключены из 
общественной площади здания, стоянки, части погрузочных платформ за пределами линии здания 
и основные вертикальные сквозные коммуникации. 

Основные вертикальные сквозные коммуникации – лестницы, лифтовые шахты, 
трубопроводы, дымоходы, вертикальные воздуховоды и подобные, а также ограждающие их 
стены. Атриумы, световые шахты и аналогичные сквозные элементы над чистым полом входят в 
это определение. 

Таким образом, полезной (арендопригодной) площадью для офисной недвижимости 
является общая площадь, за исключением площади лестниц, лифтовых шахт и других 
вертикальных сквозных коммуникаций. Определение арендопригодной площади было 
произведено на основании данных заказчика и поэтажного плана, на основании выше указанной 
методики. 

Для расчета потенциального валового дохода, арендопригодная площадь помещений, 
расположенных по адресу: Московская область. Пятницкое шоссе, д. 1, стр. 1, 1 этаж, подвал, 
принята в размере 606,40 кв. м. 
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Определение действительного валового дохода 

Действительный валовой доход – это потенциальный валовой доход за вычетом потерь от 
недозагрузки помещений и недополучения арендных платежей.  

На основании данных «Справочника оценщика недвижимости 2017 г.» Л. Лейфер, значение 
коэффициента недозагрузки было принято среднее значение равное11,1%. 

Табл. 10-22. Процент недозагрузки при сдаче в аренду. Активный рынок 

 

Источник: Лейфер Л.А. Справочник оценщика недвижимости. Том 2. 

Нижний Новгород, 2017 год, стр.34 

Расчет действительного валового дохода представлен в таблице ниже. 

Определение операционных расходов 

Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения 
нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода. К операционным расходам 
относятся: среднегодовые затраты на текущий ремонт, затраты на уборку, охрану объекта, на 
управление и заключение договоров аренды, на оплату обслуживающего персонала, вывоз мусора, 
на содержание территории, налог на имущество, плата за землю, страхование, расходы на 
замещение. 

При расчете чистого операционного дохода от нежилых помещений учет расходов удобнее 
осуществлять через средний коэффициент операционных расходов на рынке недвижимости. 
Согласно «Справочнику оценщика недвижимости», под редакцией Лейфера Л.А, Нижний 
Новгород 2017г.стр.62, процент операционных расходов от потенциального валового дохода для 
офисных объектов составляет от 16,3% до 19,3%. В настоящем отчете оценщик принимает для 
расчетов среднее значение для доверительного интервала – 17,8%. 
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Табл. 10-23. Доля операционных расходов. Активный рынок 

 
Источник: Лейфер Л.А. Справочник оценщика недвижимости. Том 2. 

Нижний Новгород, 2017 год, стр.62 

10.4.2. Определение ставки капитализации 
Ставка капитализации представляет собой коэффициент, устанавливающий зависимость 

стоимости объекта от ожидаемого дохода от его эксплуатации.  

Ставка капитализации применительно к недвижимости включает ставку дохода на 
инвестиции (ставка дисконтирования) и норму возврата капитала.  

Согласно исследованиям, Международной консалтинговой компании CBRE», 3  среднее 
значение ставки капитализации по итогам 2017 года для офисной недвижимости в Московской 
области составила от 9,0% до 9,50%. 

Также, согласно исследованиям, проводимым компанией KnightFrank4 и опубликованным в 
статье «Рынок инвестиции России за 1 полугодия 2017 г.» ставка капитализации для офисной 
недвижимости по России составляет от 9,75% до 10%.  

В данном случае оценщик принял среднее значение ставки капитализации для офисной 
недвижимости в размере 9,50%. 

10.4.3. Расчет рыночной стоимости недвижимого имущества доходным 
подходом 

Формула расчета рыночной стоимости методом капитализации дохода имеет вид: 

РС = ЧОД / С кап 

          где:  
РС – рыночная стоимость объекта; 
ЧОД – чистый операционный доход от эксплуатации объекта; 
Скап – ставка капитализации. 
 

Расчет рыночной стоимости методом капитализации дохода представлен в следующей 
таблице:  

                                                      
3Источник: https://zdanie.info/2393/2467/news/11363 
4Источник: https://kfcontent.blob.core.windows.net/research/599/documents/ru/-i-2017-4816.pdf 
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Табл. 10-24. Расчет рыночной стоимости объекта методом капитализации дохода 
Наименование Значение 

Расчет потенциального валового дохода  
Площадь, кв. м 606,4 
Коэффициент арендопригодной площади 1,00 
Аренднопригодная площадь 606,4 
Арендная ставка, руб./кв. м/год 3 816 
Доход от сдачи в аренду, руб. 2 314 022 
Потенциальный валовой доход, руб. 2 314 022 

Расчет действительного валового дохода  
Коэффициент недозагрузки  11,1% 
Потери от недозагрузки, руб. 256 856 
Действительный валовой доход, руб. 2 057 166 

Расчет чистого операционного дохода 
Операционные расходы 17,8% 
Операционные расходы 411 896 
Чистый операционный доход, руб. 1 645 270 
Ставка капитализации, % 9,50 
Рыночная стоимость в рамках доходного подхода с учетом НДС, 
руб. 17 318 632 

Источник: расчеты оценщика 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки –нежилых помещений 1 этажа и подвала 
общежития, общей площадью 606,40 кв. м, расположенных по адресу: Московская область, 
Пятницкое шоссе, д. 1, стр. 1, 1 этаж, подвал, полученная в рамках доходного подхода, по 
состоянию на 01.01.2018 составляет, с учетом НДС: 

17 318 632(Семнадцать миллионов триста восемнадцать тысяч шестьсот тридцать два) 
рубля. 
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11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 
В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из методов могут в большей 

или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой оценки стоимости зависит от 
назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. Относительная 
значимость и приемлемость результатов, полученных по каждому из методов, устанавливается 
посредством весовых коэффициентов, используемых при сведении этих отдельных стоимостных 
показателей к единой итоговой величине стоимости. Окончательное значение итоговой оценки 
округляется с требуемой точностью 

Табл. 11-1. Согласование результатов, полученных с помощью применения различных 
подходов к оценке 

Объект 
оценки Адрес объекта Площад

ь, кв. м 
Подход к 
оценке 

Значение, 
полученные при 

применении подхода 
(с учетом НДС), руб. 

Доля 
подход

а, % 

Итог с учетом 
доли каждого 

подхода (с 
учетом НДС), 

руб. 

Нежилое 
помещени

е 

Пятницкое 
шоссе, д. 1, 

стр. 1 
606,4 

сравнитель
ный 18 982 139 50,00% 9 491 070 

затратный Не применялся 0,00% Не применялся 
доходный 17 318 632 50,00% 8 659 316 

Рыночная стоимость, с учетом НДС, рублей  18 150 386 
Источник: расчеты оценщика 

Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать вывод, что итоговая величина рыночной 
стоимости нежилых помещений 1 этажа и подвала общежития, общей площадью 606,40 кв.м, 
расположенных по адресу: Московская область, Пятницкое шоссе, д. 1, стр. 1, 1 этаж, подвал, 
определенная по состоянию на «01» января 2018 года с необходимыми допущениями и 
ограничениями, составляет: 

Объект 
права Назначение Адрес объекта 

Общая 
площадь, 

кв. м 

Рыночная 
стоимость 

(округленно, с 
учетом НДС), 

руб. 

Рыночная 
стоимость 

(округленно, с 
учетом НДС), 

руб./кв.м 

Нежилые 
помещения Офисное 

Пятницкое 
шоссе, д. 1, стр. 

1 
606,40 18 150 000 29 931 

Источник: расчеты оценщика  
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12. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

На основании предоставленной информации, выполненного анализа и расчетов 
рекомендуемая нами итоговая величина рыночной стоимости объекта недвижимости, с 
необходимыми допущениями и ограничениями округленно составляет: 

Табл. 12-1. Заключение об итоговой рыночной стоимости объекта оценки 

Объект 
права Назначение Адрес объекта 

Общая 
площадь, 

кв. м 

Рыночная 
стоимость 

(округленно, с 
учетом НДС), 

руб. 

Рыночная 
стоимость 

(округленно, с 
учетом НДС), 

руб./кв.м 

Нежилые 
помещения Офисное 

Пятницкое 
шоссе, д. 1, стр. 

1 
606,40 18 150 000 29 931 

Источник: расчеты оценщика 

 

Суждение Оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться 
итоговая стоимость 

В соответствии с Заданием на оценку от Оценщика не требуется приводить своего суждения 
о возможных границах интервала, в котором может находиться итоговая стоимость. 

 

 

 

Оценщик  _______________  
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1. 

 
 

ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. 

 
 

ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 
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ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3. 

 
 

ДОКУМЕНТЫ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

  



 

61 
Отчет № 01 подготовлен по заказу ООО «Компания» 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4. 

 
 

ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
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