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ЭКСПЕРТНОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ  

 

№ 36410 от 16.06.2026 г.  

 

на Отчет № П637-2645-А/2026  
об оценке рыночной стоимости нежилого 

помещения, расположенного по адресу: г. Москва, 

ул. Лухмановская, д. 5, общей площадью 137,7 

кв.м., кадастровый номер: 77:03:0010008:3686. 

   

 

 
Цель экспертизы: 

подтверждение стоимости объекта оценки, 

определенной оценщиком в отчете об оценке, 

включающая также проверку отчета об оценке на 

соответствие требованиям законодательства Российской 

Федерации об оценочной деятельности, в том числе 

требованиям Федерального закона, федеральных 

стандартов оценки и других актов уполномоченного 

федерального органа, осуществляющего функции по 

нормативно-правовому регулированию оценочной 

деятельности, и стандартов и правил оценочной 

деятельности саморегулируемой организации 

оценщиков, членом которой является оценщик, 

подписавший отчет об оценке. 
 

 

 

Период проведения экспертизы:  

с 15.06.2026 г. по 16.06.2026 г. 
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119180, г. Москва, 
ул. Большая 
Якиманка, 
д. 31, офис 322 

 

тел.:   +7 499 230-04-50 
факс: +7 499 230-04-50 

 

e-mail: org@srodso.ru 
web: www.srodso.ru 

1. ВВЕДЕНИЕ 
 

1.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАДАНИЯ НА ЭКСПЕРТИЗУ 
 

Основание проведения 

экспертизы: 

Договор на оказание услуг по проведению экспертизы отчета об оценке № 

ДЭПР-2026 от 09.12.2025  

Заказчик экспертизы: ООО «Центр оценки «Аверс» 
ОГРН 1037843026704  от 02.02.2003 г. 
ИНН 7825691464 /КПП 780101001 
199034, Россия, Санкт-Петербург г., вн.тер.г. муниципальный округ № 7, 

Большой В.О. пр-кт, д.18, лит.А, 2 эт. часть помещ.48-Н, каб.206 

Исполнитель 

экспертизы: 

Некоммерческое партнерство саморегулируемая организация «Деловой 

Союз Оценщиков» 
ОГРН 1107799001310 от 20.07.2012 г. 
ИНН 7720286797/КПП 770601001 
119180, Россия, Москва г., Большая Якиманка ул., д.31, 3 эт., пом.I, 
комн.22; 22а; 23; 23а; 24;24а; 40 

Вид экспертизы: Экспертиза на подтверждение стоимости объекта оценки, определенной 

оценщиком в отчете об оценке, включающая также проверку отчета об 
оценке на соответствие требованиям законодательства Российской 
Федерации об оценочной деятельности, в том числе требованиям 
Федерального закона, федеральных стандартов оценки и других актов 
уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по 

нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и 
стандартов и правил оценочной деятельности саморегулируемой 

организации оценщиков, членом которой является оценщик, подписавший 
отчет об оценке. 

Объект 
экспертизы:  

Отчет № П637-2645-А/2026 об оценке рыночной стоимости нежилого 
помещения, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Лухмановская, д. 5, 
общей площадью 137,7 кв.м., кадастровый номер: 77:03:0010008:3686 

Сведения об иных 
документах и 

материалах, 
представленных для 
экспертизы отчета об 
оценке: 

Не представлены 

Дата составления 
отчета об оценке 

11.06.2026 г. 

Период проведения 
экспертизы: 

с 15.06.2026 г. по 16.06.2026 г. 

Эксперты: Одегова Ольга Александровна – член Экспертного совета Саморегулируемой 
организации оценщиков – Некоммерческое партнерство саморегулируемая 
организация «Деловой Союз Оценщиков». Регистрационный номер реестра 
членов саморегулируемой организации оценщиков № 1192. Дата включения 
в реестр 31.05.2023 г.  

Квалификационные аттестаты: «Оценка недвижимости» № 031287-1 от 
29.10.2021, Федеральное бюджетное учреждение «Федеральный ресурсный 
центр»; «Оценка недвижимости» № 045822-1 от 22.11.2024, Федеральное 
бюджетное учреждение «Федеральный ресурсный центр» 

Сведения о 
допущениях и 
ограничительных 

условиях, с учетом 
которых проведена 

Авторы данного заключения выступают в роли независимых экспертов. Они 
принимают на себя обязательства произвести экспертизу предложенного 
Отчета объективно. 
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экспертиза отчета об 
оценке 

Гонорар экспертов не зависит от содержания заключения. Его величина 
определяется объемом и сложностью работы. 

В соответствии с требованиями конфиденциальности автор накладывает 
следующие ограничения на использование данного экспертного 
заключения: 

• использование результатов экспертизы для любых целей, кроме 
указанной в данном заключении; 

• копирование и любое распространение экспертного заключения, 
использование в средствах массовой информации без письменного 

согласия авторов.  

Авторы не обязаны участвовать в различных спорах, разбирательствах в 
судах, связанных с последствиями оценки, а также не несут ответственности 
за последствия событий, наступивших в результате законного или 

незаконного использования данного заключения. 

Экспертное заключение определяет соответствие или несоответствие отчета 
действующим документам только на дату оценки, независимо от даты 
поступления отчета на экспертизу. Возможность использования результатов 
Отчета после даты оценки определяется оценщиком и не входит в 
компетенцию эксперта, если это специально не оговорено в задании на 
экспертизу. 

Исходя из задач экспертизы – проанализировать отчет об оценке, перед 
экспертом не ставятся задачи личного ознакомления с объектом оценки и 

документацией Заказчика, анализа исходных данных, проведения интервью 
с заказчиком и оценщиком, производства каких-нибудь измерений на 
местности. 

Эксперт должен проверить правильность примененных методов и методик, 
и правильность вычислений посредством анализа текста Отчета. Эксперт не 

имеет возможности гарантировать точность исходных данных, заявленных 
оценщиком в отчете. Вышеуказанные объемы работ эксперт выполняет в 
случае поручения ему проведения повторной оценки объекта. 

 

 

1.2. СВЕДЕНИЯ ИЗ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ  
 

Наименование объекта оценки: нежилое помещение, расположенное по адресу:  

г. Москва, ул. Лухмановская, д. 5, общей 
площадью  137,7 кв. м, кадастровый номер: 
77:03:0010008:3686 

Имущественные права на объект оценки: Право собственности 

 
Рыночная стоимость, руб.: 

 
 

Показатель с учетом перепланировки 

Рыночная стоимость, руб. с НДС 20 670 000 

Рыночная стоимость, руб. за 1 кв. м с НДС 150 109 
 

 
 

Вид определяемой 

стоимости 
рыночная 

Цель оценки: 
определение стоимости для реализации объекта на торгах по продаже 
в соответствии с Федеральным законом от 21.12.2001 № 178-ФЗ. 
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Дата определения 
стоимости объекта оценки:  

12.05.2026 г. 

Предпосылки стоимости: 
рыночная, в соответствии с п. 22 ФСО II указание предпосылок не 
требуется. 

Специальные допущения, 
иные существенные 
допущения (если они 

известны на момент  
составления задания на 

оценку): 

в отчете об оценке указывается итоговый результат оценки стоимости 
недвижимости без возможных границ интервала; 

прочие, установленные законодательством РФ об оценочной 
деятельности. 

 

 

Исполнитель: 

Общество с ограниченной ответственностью «Центр оценки «Аверс» 

OГРН 1037843026704 от 02.02.2003 г. 
199034, Россия, Санкт-Петербург г., вн.тер.г. муниципальный округ № 7, 
Большой В.О. пр-кт, д.18, лит.А, 2 эт. часть помещ.48-Н, каб.206 

Оценщик (и), 
подписавший (ие) 
отчет об оценке, 

наименование СРОО, в 
которой состоит 
оценщик  (и): 

Оценщик: Федотова Евгения Владимировна, Наименование СРО: СРО 
АССОЦИАЦИЯ ОЦЕНЩИКОВ "СПО", Дата вступления в СРО: 20.11.2009, 
Реестровый номер оценщика: 0281;  

Сведения о 
независимости 

юридического лица, с 
которым оценщик 
заключил трудовой 
договор, и оценщика 

Требования статьи 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации" соблюдены. 

Основание для 
проведения работ: 

Государственный контракт №ДЭПР/ 107-11-25 от 24.11.2025 г., Задание 
на оценку № П637 от 24.04.2026 г. 

Используемые 
стандарты оценки: 

1. Федеральный закон от 29.07.98 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» (с последними изменениями и 
дополнениями). 
2. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов 
оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах 

оценки (ФСО I)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 № 200. 

3. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)». Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 
4. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)». Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 
5. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)». 

Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 
6. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)». 
Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 
7. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)». Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 
8. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7). 
Утвержден приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. 

№611. 
9. Стандарты и Правила оценочной деятельности саморегулируемой 
организации оценщиков, членом которой является оценщик, подписавший 

отчет об оценке.    
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1.4. МАТЕРИАЛЫ, ИСПОЛЬЗОВАВШИЕСЯ ПРИ ПРОИЗВОДСТВЕ ЭКСПЕРТИЗЫ: 
 

1. Заверенная копия Отчета №П637-2645-А/2026 от 11.06.2026 г. 

2. Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» (с изменениями и дополнениями). 

3. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 
используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 

4. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 

5. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 

6. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 

7. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 

8. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 

9. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611. 

10. Федеральный стандарт оценки «Порядок проведения экспертизы, требования к экспертному 

заключению и порядку его утверждения (ФСО №5)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 
России от 04.07.2011 №328 (в ред. Приказа Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200). 

11. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков, членом 
которой является оценщик, подписавший отчет об оценке.  
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2. ПРОВЕРКА ОТЧЕТА НА СООТВЕТСТВИЕ ТРЕБОВАНИЯМ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА 
РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ ОБ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
ПО СОДЕРЖАНИЮ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ 

 

Цель: определить соответствие представленного на экспертизу Отчета требованиям 
действующего законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том 
числе требованиям Федерального закона, а также требованиям федеральных стандартов 
оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего 
функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и 
стандартам, а также правилам оценочной деятельности саморегулируемой организации 
оценщиков, членом которой является оценщик, подписавший отчет об оценке. 

 

№ Содержание требований законодательства Источник 
требования 

Наличие 
(+) 
Отсутствие 
(-) 
параметра 

 
 
 
 
 
Вывод:  

Содержание отчета соответствует требованиям законодательства Российской Федерации об 
оценочной деятельности, в том числе требованиям Федерального закона об оценочной деятельности, 

а также требованиям федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального 
органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной 
деятельности, а также стандартам и правилам оценочной деятельности саморегулируемой 
организации оценщиков, членом которой является оценщик, подписавший отчет об оценке. 
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3. МЕТОДИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ 
 
Цель:  определить полноту изложения методических основ определения стоимости объекта оценки 

и обоснованность применяемых методов оценки при определении стоимости указанного в 

Отчете объекта оценки (или отказ от их использования). 
 

Для целей оценки объекта в Отчете использованы доходный и сравнительный подходы. 
 
1. Расчет стоимости объекта оценки с использованием затратного подхода. 
В рамках данного отчета затратный подход не использовался. Отказ от применения затратного 
подхода обоснован. 
 
2. Расчет стоимости объекта оценки с использованием доходного подхода. 
В рамках данного отчета использовался доходный подход. 
 
3. Расчет стоимости объекта оценки с использованием сравнительного подхода. 
В рамках данного отчета использовался сравнительный подход. 
 
 
 
 
 

Вывод:  

Методические основы оценки рыночной стоимости объектов имущества изложены в достаточном 
объеме. Замечаний по обоснованию, применению метода и произведенным расчетам нет. 
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4. РЕЗУЛЬТАТЫ ЭКСПЕРТИЗЫ НА СООТВЕТСТВИЕ ЦЕЛИ ОЦЕНКИ УСТАНОВЛЕННОМУ ВИДУ 
СТОИМОСТИ, ПРЕДПОСЫЛОК ВИДА СТОИМОСТИ ПРЕДПОЛАГАЕМОМУ ИСПОЛЬЗОВАНИЮ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ОБОСНОВАННОСТИ ВЫБРАННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В 
РАМКАХ КАЖДОГО ИЗ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ОЦЕНЩИКОМ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ, 

КОРРЕКТНОСТИ СДЕЛАННЫХ В ПРОЦЕССЕ ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЙ И ПРОВЕРКИ 
СООТВЕТСТВИЯ ВЫПОЛНЕННОГО В ОТЧЕТЕ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
СООТВЕТСТВУЮЩИМ ПОДХОДАМ И МЕТОДАМ, НА ПОДТВЕРЖДЕНИЕ СТОИМОСТИ, 
ОПРЕДЕЛЕННОЙ ОЦЕНЩИКОМ 
 
Цель:  определить полноту и достоверность проведенных расчетов при определении стоимости 

объекта оценки и соответствие полученных результатов рыночным условиям. 

 

Комментарии: 

 

Экспертом были проведены: 

• проверка соответствия цели оценки установленному виду стоимости; 

• проверка соответствия предпосылок вида стоимости предполагаемому использованию объекта 

оценки; 

• анализ обоснованности выбранных оценщиком методов оценки в рамках каждого из 

использованных оценщиком подходов к оценке; 

• проверка корректности сделанных в процессе оценки допущений; 

• проверка соответствия выполненного в отчете расчета стоимости объекта оценки 

соответствующим подходам и методам; 

• анализ соответствия используемых Оценщиком для расчета стоимости данных на соответствие 

состоянию рынка; 

• проверочные расчеты стоимости объекта оценки на основании используемых Оценщиком в 

Отчете подходов и методов. Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Оценщиком, 

соответствует выбранным и обоснованным Оценщиком подходам и методам; 

• проверка соответствия результатов расчета рыночной стоимости, полученных Экспертом, 

результатам расчетов Оценщика, отраженных в Отчете. 

В итоге величина рыночной стоимости объекта оценки по состоянию на 12.05.2026 г. составляет: 

 

Объект 
нежилое помещение, расположенное по адресу:  г. Москва, ул. Лухмановская, д. 5, общей 
площадью  137,7 кв. м, кадастровый номер: 77:03:0010008:3686 

 
Рыночная стоимость, руб.: 

 
 

Показатель с учетом перепланировки 

Рыночная стоимость, руб. с НДС 20 670 000 

Рыночная стоимость, руб. за 1 кв. м с НДС 150 109 
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119180, г. Москва, 
ул. Большая 
Якиманка, 
д. 31, офис 322 

 

тел.:   +7 499 230-04-50 
факс: +7 499 230-04-50 

 

e-mail: org@srodso.ru 
web: www.srodso.ru 

Вывод:  
Проведенные Экспертом проверка на соответствие цели оценки установленному виду стоимости, 
предпосылок вида стоимости предполагаемому использованию объекта оценки, обоснованности 
выбранных оценщиком методов оценки в рамках каждого из использованных оценщиком подходов к 

оценке, корректности сделанных в процессе оценки допущений и проверки соответствия 
выполненного в отчете расчета стоимости объекта оценки соответствующим подходам и методам, 
полноты и достоверности проведенных расчетов при определении стоимости объекта оценки не 
выявили некорректности и ошибочности.  
Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Оценщиком, соответствует выбранным и 
обоснованным Оценщиком подходам и методам. 
Замечаний по обоснованию и произведенным расчетам нет.  

Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Экспертом на основании данных, имеющихся в 
Отчете, примененных Оценщиком подходов и методов, подтвердил величину стоимости объекта 
оценки, определенную Оценщиком в Отчете. 
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119180, г. Москва, 
ул. Большая 
Якиманка, 
д. 31, офис 322 

 

тел.:   +7 499 230-04-50 
факс: +7 499 230-04-50 

 

e-mail: org@srodso.ru 
web: www.srodso.ru 

5. РЕЗУЛЬТАТЫ И ОБОСНОВАНИЕ ИНЫХ ДЕЙСТВИЙ ЭКСПЕРТА ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 
ЭКСПЕРТИЗЫ НА ПОДТВЕРЖДЕНИЕ СТОИМОСТИ  
 
Иных действий при проведении экспертизы на подтверждение стоимости объекта оценки 

определенной оценщиком в Отчете, экспертом не проводилось.  
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119180, г. Москва, 
ул. Большая 
Якиманка, 
д. 31, офис 322 

 

тел.:   +7 499 230-04-50 
факс: +7 499 230-04-50 

 

e-mail: org@srodso.ru 
web: www.srodso.ru 

Рекомендация Экспертного совета НП СРО «ДСО» 
Рекомендовать отчет как соответствующий статье 12 «Достоверность отчета как документа, 
содержащего сведения доказательственного значения» Федерального закона «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации». 

 
ЗАКЛЮЧЕНИЕ ПО ОТЧЕТУ: 
Отчет признается как соответствующий статье 12 «Достоверность отчета как документа, содержащего 
сведения доказательственного значения» Федерального закона «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» по следующим причинам: 

1. Отчет соответствует требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной 
деятельности, в том числе Федеральному закону «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г., федеральным стандартам оценки и других актов 
уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому 
регулированию оценочной деятельности, и стандартам и правилам оценочной деятельности 
саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик, подписавший 
отчет об оценке. 

2. Методические основы оценки рыночной стоимости объектов имущества изложены в 

достаточном объеме. Замечаний по обоснованию, применению методов и произведенным 
расчетам нет. 

3. Проведенные Экспертом проверка на соответствие цели оценки установленному виду 
стоимости, предпосылок вида стоимости предполагаемому использованию объекта оценки, 
обоснованности выбранных оценщиком методов оценки в рамках каждого из использованных 
оценщиком подходов к оценке, корректности сделанных в процессе оценки допущений и 
проверки соответствия выполненного в отчете расчета стоимости объекта оценки 

соответствующим подходам и методам, полноты и достоверности проведенных расчетов при 
определении стоимости объекта оценки не выявили некорректности и ошибочности. 

4. Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Оценщиком, соответствует выбранным и 
обоснованным Оценщиком подходам и методам. Замечаний по обоснованию и произведенным 
расчетам нет. Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Экспертом на основании 
данных, имеющихся в Отчете об оценке, примененных Оценщиком подходов и методов, 
подтвердил величину стоимости объекта оценки, определенную Оценщиком в Отчете об 

оценке. 
Отчет соответствует требованиям закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
№ 135-ФЗ от 29.07.1998 г. и Федеральным стандартам оценки «Структура федеральных стандартов 
оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», «Виды 
стоимости (ФСО II)», «Процесс оценки (ФСО III)», «Задание на оценку (ФСО IV)», «Подходы и методы 
оценки (ФСО V)», «Отчет об оценке (ФСО VI)», «Оценка недвижимости (ФСО №7)». 

 
 
ВЫВОД ПО ОТЧЕТУ 
Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Экспертом на основании данных, имеющихся в Отчете 

об оценке, примененных Оценщиком подходов и методов, подтвердил величину стоимости объекта 
оценки, определенную Оценщиком в Отчете об оценке. Отчет соответствует требованиям 
законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе Федеральному 

закону «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г., 
федеральным стандартам оценки и других актов уполномоченного федерального органа, 
осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и 
стандартам и правилам оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков, членом 
которой является оценщик, подписавший отчет об оценке. 
 
 

 

Утверждаю 
Председатель Экспертного 
совета 
 
Эксперт 

 
 
_____________________ Курепов М. М. 
 
_____________________ Одегова О. А. 

 


