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Временно исполняющему 

 обязанности директора  

Жулябину О.Ю. 

Уважаемый Олег Юрьевич! 

На основании Договора № 2-ПРУФЭКС/2026 от 28.05.2026г., определена  ры-

ночная стоимость объекта оценки: 

- помещение, назначение: нежилое, Кадастровый номер 50:46:0000000:30030, 

площадь 595,2 кв.м., номер этажа: этаж № 01,  расположенное по адресу: Московская 

область, г. Электросталь, ул. Журавлева, д. 5, пом. 3 

 

Дата оценки 10 июня 2026 года 

Целью оценки является определение рыночной стоимости объекта оценки. 

Настоящий отчет является полным повествовательным отчетом об оценке, исполнен-

ным  в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности» №135 – 

ФЗ от 29 июля 1998г. (в послед.ред.), Федеральный закон «О саморегулирующих ор-

ганизациях» № 315-ФЗ от 01.12.2007 г.; Общими стандартами оценки (федеральные 

стандарты оценки ФСО  I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 

14 апреля 2022 г. N 200); Специальными стандартами оценки, определяющие допол-

нительные требования к порядку проведения оценки, в том числе для отдельных ви-

дов объектов оценки (недвижимости, машин и оборудования, бизнеса, нематериаль-

ных активов и интеллектуальной собственности), в т.ч. Федеральный стандарт оценки 

(ФСО) № 7 «Оценка недвижимости», утвержденный приказом МЭР РФ № 611 от 

25.09.2014 г.; До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотрен-

ных программой разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в 

федеральные стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России 

от 30 декабря 2020 г. N 884, приоритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I 

- ФСО VI, а также Стандартами и правилами оценочной деятельности Ассоциации 

«Русское общество оценщиков» - СПОД РОО — 2022 от 07 ноября 2022г. Использова-

ние указанных стандартов связано с членством оценщика в этой саморегулируемой 

организации. Обращаю Ваше внимание, что это письмо не является отчетом об оценке, 

а только предваряет отчет, приведенный далее. 

На основании информации в приведенном ниже отчете об оценке, итоговая ры-

ночная стоимость объекта оценки на дату оценки составляет: 

Объекты оценки 
Рыночная 
стоимость,  
руб. с НДС 

Сумма, НДС, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 

руб. без НДС 

- помещение, назначение: нежилое, Кадаст-
ровый номер 50:46:0000000:30030, площадь 
595,2 кв.м., номер этажа: этаж № 01,    рас-
положенное по адресу:    Московская область, 
г. Электросталь, ул. Журавлева, д. 5, пом. 3 

30 591 363  5 516 475  25 074 888  

 

 

Всю информацию и анализ, используемые для определения рыночной стоимо-

сти объекта оценки, Вы можете найти в соответствующих разделах отчета об оценке. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по отчету об оценке 090626-ОКС1, 

пожалуйста, обращайтесь непосредственно ко мне 

С уважением, 

Генеральный директор 

 ООО «ПРУФЭКС»  

Мещарикова Анна Владимировна                                       

_________________________ 

10 июня 2026 года                      м.п. 
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consultantplus://offline/ref=44BFD6D5A7007D9E860604BB98525AABF527BCDD64240855D0A17DE4AD15249C15D0775C1AD1710772C00C98E2BD2C30D103EBA2B66FF89AC1SDG
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
Таблица 1.1 

Задание на оценку 

1.1 Объекты оценки 

- помещение, назначение: нежилое, Кадастровый номер 
50:46:0000000:30030, площадь 595,2 кв.м., номер этажа: этаж № 
01,    расположенное по адресу: Московская область, г. Электро-
сталь, ул. Журавлева, д. 5, пом. 3 

1.2 
Состав объекта 
оценки:  

Объект оценки рассматривается как единое целое, то есть не 
имеет составных частей 

1.3 
Существующие имуще-
ственные права на 
объект оценки: 

Вид права: хозяйственное ведение 

Правообладатель: МУНИЦИПАЛЬНОЕ УНИТАРНОЕ ПРЕДПРИЯТИЕ 
ГОРОДСКОГО ОКРУГА ЭЛЕКТРОСТАЛЬ МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ 
"ЭЛЕКТРОСТАЛЬСКИЙ ЦЕНТР УСЛУГ" 

1.4 
Права, учитываемые 
при оценке объекта 
оценки 

 
право собственности 
 

1.5 
Обладатель оценивае-
мых прав: 

Вид права: хозяйственное ведение 
Правообладатель: МУНИЦИПАЛЬНОЕ УНИТАРНОЕ ПРЕДПРИЯТИЕ 
ГОРОДСКОГО ОКРУГА ЭЛЕКТРОСТАЛЬ МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ 
"ЭЛЕКТРОСТАЛЬСКИЙ ЦЕНТР УСЛУГ" 

1.6 

Состав и объем доку-
ментов и материалов, 
предоставленных за-
казчиком оценки: (Ко-
пии документов пред-
ставлены в Приложе-
нии к Отчету). 

Технический паспорт  
Постановление 

1.7 

Ограничения (обреме-
нения) прав, учитыва-
емые при оценке  объ-
ектов оценки 

Ограничений (обременений) права собственности на объект 
оценки, для цели и задачи настоящей оценки объекты оценки при-
нимаются свободными от каких-либо ограничений (обременений) 

1.8 
Цель оценки (необхо-
димость проведения 

оценки): 

Определение стоимости Объекта оценки в качестве определяю-
щего параметра для заключения договора купли-продажи. 

1.9 

Сведения о предпола-
гаемых пользователях 
результата оценки и 
отчета об оценке (по-
мимо заказчика 
оценки): 

Оценщику не известны  

1.10 
Соблюдение требова-
ний законодательства 
России:  

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 
июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» 

1.11 Вид стоимости  Рыночная стоимость  

1.12 
Основания для уста-
новления предпосылок 
стоимости: 

Рыночная стоимость подлежит установлению в соответствии с це-

лями оценки 

1.13 
 Предпосылки стоимо-
сти 

Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о предполага-
емом использовании (предполагается сделка с объектом оценки); 
участники сделки или пользователи объекта являются неопреде-
ленными лицами  
дата оценки 10.06.2026 года; 
предполагаемое использование объекта – наиболее эффективное 
использование; 
характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях. 

1.14 Дата оценки: 10.06.2026 года 

1.15 

Дата проведения 
осмотра (особенности 
проведения осмотра) 
объекта оценки: 

10.06.2026 

1.16 
Период (срок) прове-
дения работ по 
оценке: 

28.05.2026-10.06.2026 гг. 

1.17 
Порядок и сроки 
предоставления 

Согласно договору 
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Задание на оценку 

заказчиком необходи-
мых материалов и ин-
формации: 

1.18 

Специальные допуще-
ния и ограничения 
оценки, известные на 
момент составления 
задания на оценку: 

В своих действиях Исполнитель и оценщик поступают как независи-

мые лица. Размер вознаграждения Исполнителя и размер оплаты 
оценщику за проведение оценки ни в какой степени не связан с вы-
водами и результатами оценки. 
В процессе подготовки отчета Исполнитель и оценщик исходят из 
достоверности информации, предоставленной Заказчиком.  
Исполнитель и оценщик не несут ответственности за юридическое 
описание имущественных прав на объект оценки. Объект оценки и 
имущественные права на него рассматриваются свободными от ка-
ких-либо претензий или ограничений. 
Исходные данные, которые получены оценщиком для проведения 
оценки из открытых общедоступных источников, считаются досто-
верными. 
Мнение оценщика относительно стоимости действительно только на 
дату оценки. Исполнитель и оценщик не принимают на себя ответ-
ственность за последующие изменения социальных, экономических, 
юридических, технических и природных условий, которые могут по-
влиять на стоимость Объекта оценки. 
Отчет содержит профессиональное мнение оценщика относительно 
стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что он пе-
рейдет из рук в руки по цене, равной указанной в отчете стоимости. 
Итоговый результат оценки стоимости будет представлен единой ве-
личиной в рублях, без указания возможных границ интервала спра-
ведливой стоимости. 
Рыночная стоимость рассчитывается без учета возможно имеющихся 
обременений (ипотека, аренда, доверительное управление). 
При проведении оценки стоимости не проводится: инвентаризация, 
юридическая, аудиторская, строительно-техническая, технологиче-
ская, санитарно-экологическая и эпидемиологическая экспертизы. 
В процессе оказания услуг по оценке могут возникать иные допуще-
ния и ограничения, не указанные в задании на оценку, на которых 
должна основываться оценка. 
Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем 
целях. 
Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, базируется на 
данных о сложившейся ситуации на дату проведения оценки. Од-
нако, эти предположения могут измениться с течением времени. 
Итоговая величина стоимости Объекта оценки, определенная в От-
чете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в те-
чение 6 месяцев с даты составления Отчета, за исключением слу-
чаем, предусмотренных законодательством РФ. 
От Исполнителя не требуется появляться в суде или свидетельство-
вать иным способом по произведенной оценки, иначе как по офици-
альному вызову в суда. 
Количественные и качественные характеристики объектов приняты 
по данным представленных Заказчиком документов. В случае отсут-

ствия документальной информации о количественных и качествен-
ных характеристиках объектов, оценка осуществляется на основа-
нии данных визуального осмотра объектов. 
Ограничения оценки: 
Объект оценки не обладает какими-либо скрытыми дефектами, 
кроме оговоренных в настоящем Отчете, которые могут повлиять на 
его стоимость. 

1.19 

Необходимость при-
влечения внешних ор-
ганизаций и отрасле-
вых экспертов: 

Не привлекаются  

1.20 
Форма составления от-
чета об оценке: 

Отчет об оценке составляется в форме электронного документа и 
в письменной форме  

1.21 

Ограничения на ис-
пользование, распро-
странение и публика-
цию отчета об оценке:  

Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета не могут 
копироваться, распространяться и/или публиковаться без письмен-
ного согласия оценщика. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут ис-
пользовать Отчет иначе, чем это предусмотрено настоящим Догово-
ром. 
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Задание на оценку 

1.22 

Форма представления 
итоговой стоимости: 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается 
в виде конкретной округленной величины/числа с приведением суж-
дений и расчетов оценщика о возможных границах интервала, в ко-
тором может находиться стоимость  

1.23 
Иные специфические 
требования к отчету 
об оценке: 

Не предусмотрены 

1.24 

Необходимость прове-
дения дополнительных 
исследований и опре-
деления иных расчет-
ных величин: 

Не предусмотрены 

 

2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

 

Оценщик в практике своей деятельности руководствуется всем сводом норма-

тивно-правовых актов Российской Федерации, часть которых непосредственно регу-

лирует оценочную деятельность, а часть относится к косвенным документам, рас-

крывающим значение и роль оценщика в той или иной сфере. 

К косвенным нормативно-правовым актам, несомненно, можно отнести мно-

жество законов, постановлений, подзаконных актов, ведомственных инструкций, 

правил и прочих документов, наиболее значимыми среди которых являются Граж-

данский Кодекс Российской Федерации, Земельный Кодекс РФ, Лесной Кодекс РФ, 

Налоговый Кодекс РФ. 

Основой законодательства РФ в области оценочной деятельности, регулирую-

щей институт оценки в России, являются следующие документы: 

- Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

№ 135-ФЗ от 29.07.1998 г.; 

- Федеральный закон «О саморегулирующих организациях» № 315-ФЗ от 

01.12.2007 г.; 

- Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО  I-VI, утвер-

жденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200); 

- Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования 

к порядку проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки 

(недвижимости, машин и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интел-

лектуальной собственности), в т.ч. Федеральный стандарт оценки (ФСО) № 7 

«Оценка недвижимости», утвержденный приказом МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г.;  

- До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных 

программой разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в 

федеральные стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России 

от 30 декабря 2020 г. N 884, приоритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО 

I - ФСО VI.* 

 
Таблица 2.1.  Информация о стандартах, применяемых оценщиком в настоящем отчете 

 

Краткое  
наименование 

стандарта 

Полное  
наименование стандарта 

Сведения  
о принятии стан-

дарта 

ФСО I 
Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных 
стандартов оценки и основные понятия, используемые в 
федеральных стандартах оценки» (ФСО I)  

Приказ МЭР РФ № 200 
от 14.04.2022 г. 

ФСО II Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» 

ФСО III 
Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО 
III)» 

ФСО IV 
Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО 
IV)» 

 
* https://normativ.kontur.ru/document?moduleId=1&documentId=448334 

http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
consultantplus://offline/ref=44BFD6D5A7007D9E860604BB98525AABF527BCDD64240855D0A17DE4AD15249C15D0775C1AD1710772C00C98E2BD2C30D103EBA2B66FF89AC1SDG
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ФСО V 
Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки 
(ФСО V)» 

ФСО VI 
Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО 
VI)» 

ФСО-7 
Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимо-
сти» 

Приказ МЭР РФ № 611 
от 25.09.2014 г. 

 

В соответствии со статьей 15 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. 

оценщик обязан соблюдать при осуществлении оценочной деятельности федераль-

ные стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельности, утвер-

жденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он является.  

Советом Ассоциации «Русское общество оценщиков» 07 ноября 2022 года 

(утверждены Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Русское об-

щество оценщиков» (далее РОО) – СПОД РОО 2022, которые являются обязатель-

ными к применению членами РОО. С полным текстом Стандартов и правил оценочной 

деятельности РОО можно ознакомиться на официальном сайте РОО: www.sroroo.ru. 

 
3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ,  ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ОЦЕНЩИ-

КОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

 

1. Право оцениваемой собственности считается достоверным. Оценщик не несет 

ответственности за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Объект 

оценки считается свободным от любых обременений и (или) ограничений, влияние 

на рыночную стоимость любых обременений прав собственности не учитывается. 

2. Оценщик исходит из предположения, что общее техническое состояние объ-

екта оценки и его составных частей (при их наличии) на дату оценки соответствует 

общему техническому состоянию на дату составления отчета об оценке. 

3. Стоимость определяется исходя из вида фактического использования 

оцениваемого объекта на дату оценки. 

4. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих 

на оценку, на состояние собственности, на количественные и качественные харак-

теристики объекта оценки. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких 

скрытых факторов, ни за необходимость выявления таковых. В случае обнаружения 

фактов, существенно влияющих на изменение стоимости объекта оценки, оценщик 

оставляет за собой право изменения своего мнения о стоимости объекта оценки. 

5. В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих 

лиц в отношении оцениваемого объекта недвижимости, ограничений (обременении), 

а также экологического загрязнения оценка объекта проводится исходя из предпо-

ложения об отсутствии таких прав, ограничений (обременении) и загрязнений с уче-

том обстоятельств, выявленных в процессе осмотра, если в задании на оценку не 

указано иное. 
6. Настоящая оценка является обязательной (ст. 8, 24.18 Федерального закона 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-
ФЗ). 

7. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь для указанной в 
нем цели и задачи, принимая во внимание все приведенные допущения. Отдельные 
части настоящего отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным 
его текстом. Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет или любую его 
часть иначе, чем это предусмотрено в нем. Приложения к отчету являются его неотъ-
емлемой частью. 

8. До совершения сделки с объектом оценки (на основании данного отчёта) ис-

полнитель рекомендует проверить информацию, используемую в отчёте в качестве 

допущений. Оценка объекта оценки производилась с учетом текущего состояния 

рынка, однако существуют нестрахуемые риски, поэтому до заключения финансовой 

сделки с объектом оценки на основании данного отчёта необходимо получить полную 

информацию о связанных с потенциальной сделкой рисках, а также о нестрахуемых 

убытках. 

http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
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9. Данные, на которых основана оценка, ограничены по количеству или качеству 

по причине нестабильности рыночных условий в связи с ситуацией высокой неопре-

деленности на внешнем и внутренних рынках, в связи с чем возможные границы 

интервала стоимости могут быть шире. 

Поскольку открытая информация по объективным причинам не позволяет досто-

верно выполнить прогнозы внутренних и внешних факторов, влияющих на стоимость 

объекта оценки, при проведении оценки принимаются специальные допущения по 

ключевым факторам, использованным оценщиком при расчетах. 

10. После даты оценки определенная в отчете об оценке величина стоимости мо-

жет существенно измениться. Определенную в отчете об оценке величину стоимости 

следует рассматривать в качестве рекомендуемой в течение срока, меньшего, чем 6 

месяцев (135-ФЗ ст.12) 

11. При расчете стоимости объекта оценки применялись ключевые факторы сто-

имости, изложенные в сценарии социально-экономического и отраслевого развития. 

При развитии внешней и внутренней ситуации на рынках по иному сценарию резуль-

тат оценки может существенно отличаться от определенного в отчете об оценке. 

12. При расчете стоимости объекта оценки применялись ключевые факторы сто-

имости, изложенные в сценарии социально-экономического и отраслевого развития. 

При развитии внешней и внутренней ситуации на рынках по иному сценарию резуль-

тат оценки может существенно отличаться от определенного в отчете об оценке. 

13. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение эконо-

мических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после даты 

оценки и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стои-

мость объекта. 

14. Поскольку открытая информация по объективным причинам не позволяет до-

стоверно выполнить прогнозы внутренних и внешних факторов, влияющих на стои-

мость объекта оценки, при проведении оценки принимаются специальные допуще-

ния по ключевым факторам, использованным оценщиком при расчетах. 

15. Расчеты выполнены в программе MS Excel версии 2020 с настройкой «по умол-

чанию» (программа хранит и выполняет вычисления с точностью 15 значащих цифр). 

Режим «задать указанную точность» не применялся (также обозначается как «точ-

ность как на экране» в других версиях MS Excel). В приведенных в настоящем Отчете 

таблицах отображаются числовые значения в объеме, комфортном для зрительного. 

восприятия. 

16. В расчетах справочные показатели, полученные из независимых источников 

(в частности, данные Банка России и других), могут отображаться на экране при об-

ращении к сайтам (источникам, ссылки на которые приведены в тексте настоящего 

Отчета), а также при использовании сведений из того же источника, но опублико-

ванных в другом издании (например, в Статистическом бюллетене Банка России) с 

меньшим числом значащих цифр (разрядов), чем данные, полученные из того же 

источника, но содержащиеся в загружаемых файлах формата MS Excel (*.xlsx или 

*.xls). В расчетах используются значения, приведенные в загруженных файлах, без 

округления. 

17. Планы, схемы, чертежи и иные иллюстративные материалы, если таковые 

приведены в Отчете, призваны помочь пользователю Отчета получить наглядное 

представление об объекте оценки и не должны использоваться в каких-либо других 

целях (например, для расчета площади объекта недвижимости по его схеме). 

18. В соответствии с требованиями п. 8 ФСО VI в приложении к Отчету приведены 

в том числе копии исходных документов, представленных Заказчиком (их графиче-

ские изображения). На указанных копиях могут быть не видны (не полностью видны) 

следы заверения соответствующих материалов Заказчика, в т.ч. в связи с их предо-

ставлением в электронном виде с подписью ЭЦП. При этом Оценщик гарантирует, что 

все материалы, предоставленные Заказчиком, были оформлены в соответствии с тре-

бованиями п. 13 ФСО III, их оригиналы хранятся в архиве Оценщика. 
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19. Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются до-

стоверными. Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность инфор-

мации, поэтому там, где это, возможно, указывается источник информации. 

20. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение эконо-

мических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после даты 

оценки и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стои-

мость объекта. 

21. НДС рассчитывается из ставки 22%. 

22. Согласно данным Росреестра, оцениваемое помещение расположено на 1 

этаже. Однако, по данным технического паспорта и визуального осмотра, помещение 

расположено на 1 и 2 этажах. 

 
4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица 4.1 

Сведения о заказчике 

Заказчик оценки 

МУНИЦИПАЛЬНОЕ УНИТАРНОЕ ПРЕДПРИЯТИЕ ГОРОДСКОГО ОКРУГА 
ЭЛЕКТРОСТАЛЬ МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ "ЭЛЕКТРОСТАЛЬСКИЙ 
ЦЕНТР УСЛУГ" 
Сокращенное наименование: МУП "ЭЦУ" 
Почтовый адрес: 144012, Московская область, г.Электросталь, 
ул.Чернышевского, д.58 
Место нахождения, адрес: 144002, Московская область, г. 

Электросталь, ул. Пионерская, д. 4а 
ИНН 5053041031 
КПП 505301001 
ОГРН 1055010416955 от 20.07.2005  

Таблица 4.2 

Сведения об оценщике 

Фамилия, имя, отчество Веремьева Валерия Викторовна (далее – Оценщик) 

Информация о членстве в са-
морегулируемой организации 
оценщиков 

Ассоциация «Русское общество оценщиков», реестровый 010620 от 
06.04.2022 г.,  
г. Москва, улица Фридриха Энгельса, дом 46, строение 2, подъезд 3, 
этаж 1 

Квалификационный атте-
стат 

№ 033059-1 от 15.03.2022 г. по направлению «Оценка недвижимости» 
№ 033060-2 от 15.03.2022 г. по направлению «Оценка движимого имуще-
ства» 
№ 033066-3 от 15.03.2022 г. по направлению «Оценка бизнеса» 
В соответствии с Постановлением Правительства РФ от 27.12.2024 № № 
1931 «О внесении изменений в некоторые акты Правительства Российской 
Федерации»†, срок действия квалификационных аттестатов продлен до 
30.06.2026 г. 
В соответствии с Постановлением Правительства РФ от 29.12.2025 № № 
2202 «О внесении изменений в некоторые акты Правительства Россий-
ской Федерации», срок действия квалификационных аттестатов про-
длен до 30.06.2027 г. 

Номер и дата выдачи доку-
мента, подтверждающего полу-
чение профессиональных зна-
ний в области оценочной дея-
тельности 

Диплом о профессиональной переподготовке 373100307484, 
регистрационный номер 367-2021 выдан 27.08.2021 года по программе 
«Оценка собственности: оценка стоимости предприятия (бизнеса)» 

 
† Постановление Правительства Российской Федерации от 27.12.2024 № 1931 ∙ Официальное опубли-
кование правовых актов 

https://yandex.ru/maps/?source=exp-counterparty_entity&text=105066,%20%D0%B3.%20%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0,%20%D0%B2%D0%BD.%D1%82%D0%B5%D1%80.%D0%B3.%20%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9%20%D0%9E%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%20%D0%91%D0%B0%D1%81%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9,%20%D0%BF%D0%B5%D1%80%201-%D0%B9%20%D0%91%D0%B0%D1%81%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9,%20%D0%B4.%202%D0%90&ysclid=ltybqy391512219645
https://yandex.ru/maps/?source=exp-counterparty_entity&text=105066,%20%D0%B3.%20%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0,%20%D0%B2%D0%BD.%D1%82%D0%B5%D1%80.%D0%B3.%20%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9%20%D0%9E%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%20%D0%91%D0%B0%D1%81%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9,%20%D0%BF%D0%B5%D1%80%201-%D0%B9%20%D0%91%D0%B0%D1%81%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9,%20%D0%B4.%202%D0%90&ysclid=ltybqy391512219645
https://yandex.ru/maps/?source=exp-counterparty_entity&text=105066,%20%D0%B3.%20%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0,%20%D0%B2%D0%BD.%D1%82%D0%B5%D1%80.%D0%B3.%20%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9%20%D0%9E%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%20%D0%91%D0%B0%D1%81%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9,%20%D0%BF%D0%B5%D1%80%201-%D0%B9%20%D0%91%D0%B0%D1%81%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9,%20%D0%B4.%202%D0%90&ysclid=ltybqy391512219645
https://yandex.ru/maps/?source=exp-counterparty_entity&text=105066,%20%D0%B3.%20%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0,%20%D0%B2%D0%BD.%D1%82%D0%B5%D1%80.%D0%B3.%20%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9%20%D0%9E%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%20%D0%91%D0%B0%D1%81%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9,%20%D0%BF%D0%B5%D1%80%201-%D0%B9%20%D0%91%D0%B0%D1%81%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9,%20%D0%B4.%202%D0%90&ysclid=ltybqy391512219645
http://publication.pravo.gov.ru/document/0001202412280151?ysclid=m5pdfcon36745614203
http://publication.pravo.gov.ru/document/0001202412280151?ysclid=m5pdfcon36745614203
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Сведения об оценщике 

Сведения о страховании граж-
данской ответственности оцен-
щика 

Гражданская ответственность застрахована Состраховщиками в АО 
«Альфа Страхование» и СПАО «Ингосстрах» 
Договор (Полис) обязательного страхования ответственности Оценщика № 
433-154476/24 / 0325R/776/0000003/24 - 010620 от 02 декабря 2024 г., 
страховая сумма 300 000 (Триста тысяч) рублей, срок действия полиса с 
01 января 2025 г. по 30 июня 2026 г. 
Договор (Полис) обязательного страхования ответственности 
Оценщика № 0991R/776/20246/25 от 07 декабря 2025 г., страховая 
сумма 30 001 000 (Тридцать миллионов одна тысяча) рублей, срок 
действия полиса с 07 декабря 2025 г. по 06 декабря 2026 г. 

Стаж работы в оценочной дея-

тельности 
с 2018 г. 

Данные оценщика 

Тел.: 89610031881, адрес нахождения оценщика на момент выполнения 
отчета: 241019, Брянская область, г. Брянск, Красноармейская ул., д. 
126/1, офис 501 
vvv0208882@Yandex.ru 

Сведения о независимости 
Оценщика 

Соответствует ст. 11, ст. 16 ФЗ № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации» 
Размер оплаты Оценщика за проведение оценки не зависит от итого-
вой величины стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем От-
чете 

Таблица 4.3 

Сведения о юридическом лице, с которым Оценщики заключил трудовой договор 

Организационно правовая 
форма: 

Общество с ограниченной ответственностью "ПРУФЭКС" 

Полное наименование:  ООО "ПРУФЭКС" 

Местонахождение: 
143200, Московская область, Можайский р-н, г Можайск, ул Желя-
бова, д. 31 стр. 5, ком. 7 

ОГРН: 1197746518661  

Дата присвоения ОГРН: 20.08.2019 г. 

Сведения о страховании 
гражданской ответственно-
сти юр. лица 

Ответственность юридического лица при осуществлении оценочной 
деятельности застрахована в АО "АльфаСтрахование" Страховой 
полис № 0991R/776/50352/25 сроком с «31» мая 2025 г. до «30» 
мая 2026 г. Страховая сумма 5 000 000 (Пять миллионов) рублей. 
Ответственность юридического лица при осуществлении оценочной 
деятельности застрахована в АО "АльфаСтрахование" Страховой 
полис № 0991R/776/50341/26 сроком с «31» мая 2026 г. до «30» 
мая 2027 г. Страховая сумма 5 000 000 (Пять миллионов) рублей. 

Сведения о независимости 
юридического лица, с кото-
рым оценщик заключил 
трудовой договор, и оцен-
щика: 

Настоящим ООО «ПРУФЭКС» и оценщик подтверждают полное 
соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 
Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», при осуществлении 
оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об 
оценке. 
Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 
должностным лицом или работником юридического лица - 
заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте 
оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком 
родстве или свойстве. 
Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или 
обязательственных прав вне договора и не является участником 
(членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно 
как и заказчик не является кредитором или страховщиком 
оценщика. 
Размер оплаты за проведение оценки объекта оценки не зависит от 
итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в насто-
ящем отчете об оценке. 

Информация обо всех при-
влеченных к проведению 
оценки и подготовке отчета 
об оценке внешних органи-
зациях и 

Иные организации и специалисты к подготовке отчета не привле-
кались 
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квалифицированных отрас-
левых специалистах с ука-
занием их квалификации, 
опыта и степени их участия 
в проведении оценки объ-
екта оценки: 

 

5.ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Таблица 5.1 

Основные факты и выводы 

5.1 
Порядковый номер отчета об 
оценке 

090626-ОКС1 

5.2 Дата составления отчета 10.06.2026 года 

5.3 
Основание для проведения 
оценки 

Договор № 2-ПРУФЭКС/2026 от 23.03.2026г. 

5.4 
Правообладатель объекта 
оценки  
 

Вид права: хозяйственное ведение 
Правообладатель: МУНИЦИПАЛЬНОЕ УНИТАРНОЕ ПРЕДПРИЯ-
ТИЕ ГОРОДСКОГО ОКРУГА ЭЛЕКТРОСТАЛЬ МОСКОВСКОЙ ОБ-
ЛАСТИ "ЭЛЕКТРОСТАЛЬСКИЙ ЦЕНТР УСЛУГ" 

5.5 
Общая информация, идентифи-
цирующая объекты оценки 

- помещение, назначение: нежилое, Кадастровый номер 
50:46:0000000:30030, площадь 595,2 кв.м., номер этажа: этаж 
№ 01,  расположенное по адресу:  Московская область, г. Элек-
тросталь, ул. Журавлева, д. 5, пом. 3 

5.6 

Результаты оценки, полученные 
при применении различных 
подходов к оценке к оценке ры-
ночной стоимости  

Сравнительный 
подход, руб. с НДС 

Доходный подход, 
руб. с НДС 

Затратный 
подход, 

руб. с НДС 

32 039 616 29 143 109 Не применялся 

5.7 
Итоговая величина рыночной 
стоимости объекта оценки руб.  

Таблица 5.2 

5.8 
Ограничения и пределы  
применения полученной итого-
вой стоимости 

Оценка рыночной стоимости муниципального имущества для 
заключения договора купли-продажи. 
Итоговая величина стоимости объектов является действитель-
ной исключительно на дату определения стоимости объекта 
(дату оценки). 
Содержащиеся в данной работе анализ, мнения и заключения 
действительны строго в пределах допущений и ограничиваю-
щих условий, изложенных в настоящем Отчете. 
Итоговая величина стоимости объектов оценки определяется в 
виде конкретного числа с округлением по математическим пра-
вилам округления до целых единиц, в рублях Российской Фе-
дерации (с указанием возможных границ интервала, в котором, 
по его мнению, может находиться стоимость объекта оценки). 

Таблица 5.2 

Объекты оценки 
Рыночная 
стоимость,  
руб. с НДС 

Сумма, НДС, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 

руб. без НДС 

- помещение, назначение: нежилое, Кадаст-
ровый номер 50:46:0000000:30030, площадь 
595,2 кв.м., номер этажа: этаж № 01,    рас-
положенное по адресу:    Московская область, 
г. Электросталь, ул. Журавлева, д. 5, пом. 3 

30 591 363  5 516 475  25 074 888  

 
6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

6.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объектов оценки 

Перечень правоустанавливающих и правоподтверждающих документов (За-

казчиком представлены копии документов) и документов, устанавливающих количе-

ственные и качественные характеристики объектов оценки, представлен в таблице 

6.1.1. 
Таблица 6.1.1 
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Наименование объекта Перечень документов 

- помещение, назначение: нежилое, 
Кадастровый номер 50:46:0000000:30030, 
площадь 595,2 кв.м., номер этажа: этаж № 
01,    расположенное по адресу:    Московская 
область, г. Электросталь, ул. Журавлева, д. 5, 
пом. 3 

Технический паспорт 
Постановление 

6.2. Реквизиты собственника (юридического / физического лица) и балан-

совая стоимость объектов оценки 

В отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, предста-

вим сведения о собственниках в следующей таблице: 

 
Таблица 6.2.1 

Право собственности: Вид права: хозяйственное ведение 
Правообладатель: МУНИЦИПАЛЬНОЕ УНИТАРНОЕ ПРЕДПРИЯТИЕ ГОРОД-
СКОГО ОКРУГА ЭЛЕКТРОСТАЛЬ МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ "ЭЛЕКТРО-
СТАЛЬСКИЙ ЦЕНТР УСЛУГ" 

Балансовая стоимость:  

 

 

6.3. Описание местоположения объекта оценки 

Электроста́ль (до 1928 года — Зати́шье), — город областного подчине-

ния в Московской области России. Входит в городской округ Электросталь. Населе-

ние города — 141 778 чел. (2024). Расположен на Мещёре в 52 километрах (38 км 

от МКАД) к востоку от Москвы. В окрестностях города берёт начало река Во-

хонка (приток Клязьмы), а также её притоки — Марьинка и Ходца. На севере Элек-

тросталь граничит с землями Ногинского мехлесхоза, а с юга и юго-востока — с зем-

лями Павлово-Посадского района. На западе и востоке к городской территории 

вплотную подходят лесные массивы. 

В рамках административно-территориального устройства области Электро-

сталь имеет статус города областного подчинения, которым он является с 1938 года. 

В рамках организации местного самоуправления, город вместе с 10 сельскими 

населёнными пунктами образует городской округ Электросталь. Городской округ был 

создан в 2004 году в границах города, а к 1 января 2018 года ему были переподчи-

нены также 10 сельских населённых пунктов упразднённого сельского поселения 

Стёпановское Ногинского муниципального района, в связи с чем к 1 января 

2018 года соответствующая административно-территориальная единица получила 

расширенный статус — город областного подчинения с административной террито-

рией. 

Электросталь является центром металлургии и тяжёлого машиностроения — 

город обладает крупнейшим в стране производством ядерного топлива, высококаче-

ственной стали, тяжёлого машиностроения и химической продукции. Кроме этого, в 

городе работают более сотни средних и малых предприятий, которые производят 

строительные материалы, одежду, книги и журналы, школьную и офисную мебель, 

продукты питания и многое другое. 

https://ru.wikipedia.org/  

Расположение объекта оценки на карте 
Рис.6.3.1 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BF%D0%BE%D0%B4%D1%87%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BF%D0%BE%D0%B4%D1%87%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BB%D1%8C_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%89%D1%91%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BD%D0%B8%D0%B7%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%85%D0%BE%D0%BD%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%85%D0%BE%D0%BD%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D1%8F%D0%B7%D1%8C%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%80%D1%8C%D0%B8%D0%BD%D0%BA%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%BE%D0%B4%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B3%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BE-%D0%9F%D0%BE%D1%81%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BF%D0%BE%D0%B4%D1%87%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BB%D1%8C_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A1%D1%82%D1%91%D0%BF%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A1%D1%82%D1%91%D0%BF%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B3%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BF%D0%BE%D0%B4%D1%87%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BB%D1%83%D1%80%D0%B3%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/Омск
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Рис.6.3.2 

 
https://yandex.ru/maps/ 

6.4.  Точное описание объекта оценки, характеризующее количественные и 

качественные характеристики объекта оценки 

Описание объекта оценки составлено на основании сведений, полу-

ченных в ходе осмотра и данных, представленных заказчиком. 

 

Объект оценки -  - помещение, назначение: нежилое, Кадастровый номер 

50:46:0000000:30030, площадь 595,2 кв.м., номер этажа: этаж № 01,    располо-

женное по адресу:    Московская область, г. Электросталь, ул. Журавлева, д. 5, пом. 

3. 
Таблица 6.4.1 

Здание (помещение) Встроенное 

Функциональное назначение нежилое 

Фактическое использование на дату 
оценки 

н/д 

Год постройки/ввода в эксплуатацию 
(по данным технического паспорта) 

1990 

Этаж/Этажность 1 этаж- 49%, 2 этаж – 51% 

Площадь, кв.м. 595,2 кв.м. 

Наличие отдельного входа В наличии 

Тип застройки окружения  Жилая, административно-торговая 
Уровень отделки Требуется косметический ремонт 

Инженерное обеспечение помещения 
(здания) 

1. Теплоснабжение 
2. Электроснабжение 

https://yandex.ru/maps/213/moscow/house/ulitsa_sretenka_28/Z04YcARjS0UEQFtvfXt2cXtrYQ==/?ll=37.633203%2C55.770785&z=16
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3. Водоснабжение 
4. Канализация 

6.5. Перечень документов источников информации 

В процессе оценки оценщик собирает информацию, достаточную для опреде-

ления стоимости объекта оценки, принимая во внимание ее достоверность, надеж-

ность и существенность для цели оценки. Признание информации достоверной, 

надежной, существенной и достаточной требует профессионального суждения оцен-

щика, сформированного на основании анализа такой информации. Информация мо-

жет быть получена от заказчика оценки, правообладателя объекта оценки, экспертов 

рынка и отрасли, а также из других источников (п. 10 ФСО III).  

Таблица 6.5.1 
Наименование раздела Наименование источника получения данных 

Общие сведения Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ (с учетом последующих редак-
ций) 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; 
Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО №№ I-VI, утвер-
жденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200); 
Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к 
порядку проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки 
(недвижимости, машин и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и ин-
теллектуальной собственности), в т.ч. Федеральный стандарт оценки (ФСО) № 
7 «Оценка недвижимости», утвержденный приказом МЭР РФ № 611 от 
25.09.2014 г.; До момента принятия специальных стандартов оценки, преду-
смотренных программой разработки федеральных стандартов оценки и внесе-
ния изменений в федеральные стандарты оценки, утвержденной приказом 
Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. N 884, приоритет имеют нормы 
общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI 

Анализ рынка объекта 
оценки 

▪ Министерство экономического развития и торговли РФ 
http://www.economy.gov.ru/ 
▪ Госкомстат РФ. Каталог экономической и статистической информации. 
▪ http://www.gks.ru/catalog/default.asp 
интернет источники http://www.appraiser.ru/, http://www.labrate.ru/, 
http://ocenschiki-i-eksperty.ru, http://www.ceae.ru/, 
http://www.gks.ru,  AVITO.ru 

Оценка объекта затратным 
подходом 

▪ «Оценка недвижимости» под ред. А.Г. Грязновой, М.А.Федотовой, М. «Фи-
нансы и статистика» 2002г. 
▪ В.И. Петров «Оценка стоимости земельных участков», М.: Кнорус, 2007г. 
▪  Методика определения физического износа гражданских зданий Утверждена 

Приказом по Министерству коммунального хозяйства РСФСР; 

Оценка объекта сравнитель-
ным подходом 

▪ Болдырев В.С., Галушка А.С., А.Е. Федоров, Уч. Пособие «Введение в теорию 
оценки недвижимости», Москва, 1998г.; 
▪ «Оценка рыночной стоимости недвижимости», учебное и практическое посо-
бие. - М.: изд. «Дело», 1998 г., издание Академии оценки. 

Оценка объекта доходным 
подходом 

▪ С.В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: 
Маросейка, 2009 г. 

Согласование результатов ▪ «Оценка стоимости предприятия (Бизнеса)» / Под ред. В.А. Щербакова, Н.А. 
Щербакова — М.: 2006 г. 

 

7. АНАЛИЗ  РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А 

ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

 

7.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической об-

становки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оце-

ниваемых объектов, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, пред-

шествующий дате оценки 

О текущей ситуации в российской экономике по итогам марта 2026 года ‡ 

 
‡https://www.economy.gov.ru/material/file/download/e9aa74ebe001cb6625156106d61d9e4f/2026_04_29.
pdf 

http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
consultantplus://offline/ref=44BFD6D5A7007D9E860604BB98525AABF527BCDD64240855D0A17DE4AD15249C15D0775C1AD1710772C00C98E2BD2C30D103EBA2B66FF89AC1SDG
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1. По оценке Минэкономразвития России, в марте 2026 года ВВП вырос на 

+1,8% г/г после -1,1% г/г в феврале (оценка ВВП за февраль уточнена в основном 

в связи с пересмотром Росстатом данных по оптовой торговле). С исключением се-

зонного фактора ВВП вырос на +1,4% м/м SA после +0,3% м/м SA месяцем ранее. 

Динамика ВВП по итогам 1 квартала 2026 года составила -0,3% г/г.  

2. Индекс промышленного производства в марте 2026 года вырос на +2,3% 

г/г после -0,9% г/г в феврале. С исключением сезонного фактора выпуск увели-

чился на +0,2% м/м SA. По итогам 1 квартала 2026 года в целом рост выпуска 

промышленности составил +0,3% г/г.  

3. Обрабатывающая промышленность в марте показала рост на +3,0% г/г по-

сле -2,8% г/г в феврале. С исключением сезонного фактора +1,0% м/м SA. По ито-

гам 1 квартала 2026 года динамика обрабатывающих производств составила -0,7% 

г/г. Подробная информация по отдельным отраслям промышленности представлена 

в экономическом обзоре «О динамике промышленного производства. Март 2026 

года».  

4. Динамика по объёмам строительных работ в марте составила -1,9% г/г по-

сле -14,0% г/г в феврале. Темпы за 1 квартал 2026 года в целом составили -10,0% 

г/г в основном за счёт погодного фактора в январефеврале 2026 года.  

5. Объёмы оптовой торговли1 в марте увеличились на +8,0% г/г после -1,7% 

г/г месяцем ранее. По итогам 1 квартала 2026 года обороты оптовой торговли из-

менились на -0,5% г/г относительно уровня прошлого года.  

6. Динамика выпуска продукции сельского хозяйства в марте составила -0,5% 

г/г после роста на +0,4% г/г феврале. При этом по итогам 1 квартала 2026 года 

положительная динамика сохранилась и составила +0,2% г/г. 

По предварительным данным Росстата, в марте производство мяса выросло на 

+1,0% г/г после -0,8% г/г в феврале, молока – изменилось на -0,9% г/г после -

0,5% г/г месяцем ранее, яиц – выросло на +2,8% г/г после +1,6% г/г. По итогам 1 

квартала 2026 года динамика производства яиц, мяса и молока составила +2,2% 

г/г, -0,3% г/г и -0,1% г/г соответственно. 

7. Грузооборот транспорта без трубопроводного в марте увеличился на +1,0% 

г/г после +0,3 % г/г в феврале в основном за счёт роста на железнодорожном 

транспорте на +0,8% г/г после -5,7% г/г в феврале. По итогам 1 квартала 2026 

года грузооборот транспорта без трубопроводного изменился на -2,9% г/г относи-

тельно уровня прошлого года. 

8. В марте 2026 года наблюдалось ускорение темпов роста потребительской 

активности. Суммарный оборот розничной торговли, платных услуг населению и 

общественного питания в марте вырос на +5,6% г/г1 в реальном выражении после 

+2,6% г/г месяцем ранее. В 1 квартале 2026 года рост потребительской активности 

составил +3,5% г/г. Оборот розничной торговли2 в марте продемонстрировал уве-

личение темпов роста до +6,2% г/г в реальном выражении после +2,0% г/г в фев-

рале. Основное влияние на увеличение оборота розничной торговли в марте ока-

зали рост продаж легковых автомобилей (+42,1% г/г), лекарственных средств 

(+14,0% г/г) и одежды (+8,8% г/г). По итогам 1 квартала 2026 года оборот увели-

чился на +3,6% г/г. Платные услуги населению3 в марте также ускорились до 

уровня +3,8% г/г после +3,3% г/г месяцем ранее. За 1 квартал 2026 года прирост 

составил +3,3% г/г.  

9. Инфляция в марте составила 5,86% г/г после 5,91% г/г в феврале. По со-

стоянию на 27 апреля 2026 года инфляция год к году 5,72% г/г (на 20 апреля 2026 

года 5,77% г/г). С начала года по 27 апреля потребительские цены изменились на 

3,21%. Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности в 

марте изменился на +0,5% г/г после снижения на -1,3% г/г в феврале. В целом по 

промышленности в марте снижение цен на -1,8% г/г после -5,2% г/г месяцем ранее.  

10. На рынке труда уровень безработицы в марте 2026 года остался на низком 

уровне и составил 2,2% от рабочей силы (2,1% в феврале 2026 года). В целом за 

1 квартал 2026 года безработица – 2,2%. 
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В феврале 2026 года (по последним оперативным данным) темпы роста зара-

ботных плат остались практически без изменений: номинальная заработная плата 

увеличилась на +15,0% г/г (+15,1% г/г в январе) и составила 103 900 рублей, 

реальная – +8,6% г/г также, как и в предыдущем месяце. Рост реальных денежных 

доходов по итогам 1 квартала 2026 года продолжился и составил +2,6% г/г после 

+6,6% г/г в 4 квартале 2025 года. Реальные располагаемые доходы увеличились 

на +1,5% г/г после +5,8% г/г кварталом ранее. 
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Итоги социально-экономического развития Московской области в ян-

варе-марте 2026 года § 

 

 
Вывод. 

Подводя итоги анализа социально-экономического положения РФ и Москов-

ской области, в период предшествующий дате оценки, можно сделать вывод, что 

экономическое развитие происходит на фоне кризиса, обусловленного проведе-

нием РФ спецоперации на территории Украины, введенных в отношении РФ санк-

ций, отягощенного последствиями пандемии коронавирусной инфекции.  

7.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый 

объект 

Признак сегментирования** – это фактор, по которому осуществляется выделе-

ние сегментов рынка. В зависимости от целей сегментирования в качестве признаков 

могут быть использованы факторы, характеризующие покупательное поведение 

 
§ https://mef.mosreg.ru/download/document/14416956 
** https://homecrm.ru/blog/segmentaciya-rynka-nedvizhimosti 
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физических и юридических лиц, параметры земельных участков, экономические по-

казатели коммерческих организаций. В настоящее время риэлтерские фирмы ис-

пользуют множественную сегментацию, т. е. сегментирование по нескольким при-

знакам одновременно (многофакторная модель сегментирования).  

Рынок недвижимости может быть сегментирован по следующим критериям.   

Различают следующие сегменты рынка недвижимости:  

- рынок жилья;  

- рынок коммерческой недвижимости;  

- рынок земельных участков.  

Рынок жилья. Бесплатная приватизация жилья за короткий срок создала широкую 

прослойку собственников - владельцев квартир и комнат из муниципального и ведом-

ственного жилого фонда. Действовавшая ранее распределительная система жилья при-

вела к невысокой дифференциации групп населения и социальных слоев по обеспе-

ченности жильем. Острый дефицит жилья - хроническое явление для России. В настоя-

щее время жилищную проблему усугубляет постоянный приток беженцев и вынужден-

ных мигрантов из стран ближнего зарубежья. В то же время переход на рыночные от-

ношения привел к сокращению жилищного строительства за счет государственного 

бюджета, который ранее был основным источником капиталовложений в жилищное 

строительство. Большая потребность в жилье существует при одновременно низком 

среднем уровне доходов современной российской семьи, что не позволяет большей ча-

сти населения, имеющего низкие и средние доходы, претендовать на покупку. Основ-

ную группу покупателей, формирующих в настоящее время спрос на жилье, составляет 

4-6% населения, в которую входят семьи с высокими доходами. Следовательно, как 

только начнется устойчивое развитие экономики, станет повышаться благосостояние 

россиян, ускоренными темпами начнется рост спроса населения на жилье.  

Рынок жилья в свою очередь подразделяется на рынок городского жилья и рынок 

загородного жилья.  

Городской жилой фонд делится на несколько групп, учитывающих характер за-

стройки: 

- жилье низкого качества,   

- типовое жилье,   

- застройка сталинских времен,   

- дома улучшенной планировки,   

- элитное жилье.   

При этом качество жилья и его местоположение являются основными парамет-

рами, влияющими на спрос на рынке жилья и учитываемыми в ценах на жилье. Форми-

рование рынка загородного жилья связано со снятием ограничений на индивидуальное 

загородное строительство. Несмотря на сложную экономическую ситуацию в стране 

рост достаточно зажиточной прослойки населения активизировал спрос на загородные 

дома, коттеджи. Спрос на загородное жилье зависит от месторасположения (предпочте-

ние отдается ближайшему пригороду), наличию современных коммуникаций (электри-

чество, газ, канализация, водопровод, телефон), близость мест отдыха (водоемы, лес), 

обеспечение личной безопасности и сохранности имущества. Основные составляющие 

на рынке загородного жилья:   

- новое строительство (застройка),  

- старая застройка,   

- незавершенное строительство.   

На всплеск деловой активности на этом рынке влияет время года (осень — зату-

хание рынка, весна-лето — период подъема).  

Рынок нежилых помещений, или рынок коммерческой недвижимости, стал форми-

роваться в связи с приватизацией предприятий, он гораздо меньше, чем рынок жилья, 

количество проводимых операций невелико, но в связи с высокой стоимостью объектов 

является привлекательным для структур, работающих на данном рынке. На рынке ком-

мерческой недвижимости преобладают сделки аренды, а не купли-продажи или мены, 

как на рынке жилья. Рынок имеет большие перспективы и резервы для своего развития, 

особенно в крупных городах, но развивается медленно. Приобретая права на аренду 
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нежилых помещений у муниципального фонда, арендаторы обязаны проводить за свой 

счет текущий ремонт, благоустраивать прилегающую территорию и т. д.  Величина 

арендной ставки зависит от типа и месторасположения помещения, наличия отдельного 

входа, охраны, мест для парковки автомобилей, количества телефонных линий, близо-

сти к основным городским магистралям, удобства подъезда. Этот рынок подразделяется 

на несколько сегментов, которые дифференцируются по функциональному назначе-

нию:  

- офисные,  

- торговые,  

- складские,  

- производственные.  

Рынок торговых помещений. Главным фактором успешной деятельности предпри-

ятий торговли является выгодное месторасположение, именно оно определяет объем 

товарооборота. Наибольшим спросом пользуются торговые помещения, расположенные 

рядом с главными транспортными узлами, станциями различных видов сообщения. Пре-

обладающей формой сделок на рынке торговых помещении в центре города является 

купля-продажа торговых помещений, за пределами центра — аренда помещений. 

Ставки арендной платы в центре и на окраине отличаются в несколько раз. Как пока-

зывает практика, ставки арендной платы становятся недоступными для российских тор-

говых фирм, продающих дешевые товары для населения. Их место занимают фешене-

бельные магазины. 

Многие покупатели сначала берут торговое предприятие в аренду, чтобы про-

верить, пойдет или нет торговля в данном месте, а затем покупают его. Получает 

развитие практика, когда арендуется земельный участок, на котором осуществляется 

торговля с автомашин или из контейнеров.  

Представленная классификация в достаточной степени характеризует рынок 

недвижимости в зависимости от классификационного признака. Согласно предостав-

ленным данным, текущему использованию объектов недвижимости, а также анализу 

наиболее эффективного использования, объект оценки относится к сегменту – рынок 

коммерческой недвижимости. Учитывая сегменты, к которым относится оцениваемый 

объект, Оценщиком выполнен обзор рынка коммерческой недвижимости Московской 

области. 

7.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объ-

ектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен 

оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вари-

антах его использования, с указанием интервала значений цен 

 

Оцениваемый объект относится к сегменту – рынок коммерческой недвижимо-

сти. 

Итоги года на рынке коммерческой недвижимости 

Итоги года на рынке коммерческой недвижимости  

После рекордного показателя по сделкам 2024 года рынок перешел в более 

спокойную фазу. В большинстве категорий отмечается снижение спроса на фоне вы-

сокой базы прошлого года, зато это способствует накоплению предложения на 

рынке. Согласно данным «Авито Недвижимости», выбор коммерческой недвижимости 

в России год к году вырос на 9% в сегменте продажи и на 20% в аренде. 

Особенно заметные изменения наблюдаются в отдельных категориях. Напри-

мер, производственных помещений в аренде стало больше на 56%, офисов — на 

24%, складов — на 22%. В продаже на 21% вырос выбор офисных и складских по-

мещений. Другие игроки рынка отмечают еще более выраженный рост. По данным 

Nikoliers, 2025-й стал рекордным по объемам ввода объектов в сегменте складов в 

России, показав динамику 68% год к году. Это привело к увеличению вакантных 

площадей до 3,1% (+2,1 процентного пункта, п. п.). Что касается офисов, то CMWP 

фиксирует увеличение объемов нового строительства объектов классов Prime, A и B: 
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в столице год к году рост составил 11%. Увеличивается и доля свободных площадей: 

в ноябре она достигла 4,9% (+1,1 п. п. за год). 

Однако ситуация с охлаждением спроса характерна не для всех сегментов и 

регионов. По данным «Авито Недвижимости», склады стали более востребованы, чем 

год назад: интерес к покупке таких объектов в целом по России вырос на 3%, при 

этом в Санкт-Петербурге и Ленинградской области продажи увеличились на 31%, в 

Пермском крае — на 27%, в Москве и области — на 22%. 

Столицы уверенно себя чувствуют и в других сегментах: в Москве и области 

торговую недвижимость в 2025 году приобретали на 25% чаще, чем в прошлом году, 

офисную — на 17%, свободного назначения — на 12%. В Санкт-Петербурге и Ленин-

градской области покупки торговых площадей выросли на 17%, помещений свобод-

ного назначения — на 11%. 

Заметный рост предложения на фоне замедления деловой активности не мог не 

сказаться на ценах. Nikoliers фиксирует, что снять склады стало дешевле на 5–8%, 

чем в 2024-м, а текущие цены находятся в интервале от 9,3 тыс. до 11,8 тыс. руб. за 

1 кв. м в год. Стоимость покупки столичных офисов за год снизилась на 8%, до 400 

тыс. руб. за 1 кв. м, отмечают в CMWP. Во многих сегментах условия все чаще дик-

туют те, кто покупает и снимает объекты, а вовсе не собственники. Это разительное 

отличие по сравнению с прошлыми годами. 

Текущее положение дел на рынке влияет и на поведение инвесторов. Согласно 

данным компании Ricci, по предварительным итогам 2025 года рынок инвестиций в 

коммерческую недвижимость сократился до 800–850 млрд руб., что на 35% ниже 

аналогичного периода прошлого года. Их привлекательность все же остается высо-

кой, ведь коммерческие помещения в составе ЖК увеличивают капитализацию объ-

ектов. Застройщики стремятся создавать комфортную среду для жильцов внутри ЖК 

и обеспечивать их всеми необходимыми сервисами: кафе и продуктовыми магазина-

ми, студиями фитнеса и детскими развивающими пространствами, аптеками и лабо-

раториями, пунктами выдачи заказов (ПВЗ) маркетплейсов. По этой причине деве-

лоперы сегодня стремятся самостоятельно распоряжаться частью коммерческих по-

мещений, чтобы гарантировать соответствие стандартам качества и выполнять свои 

обещания перед жильцами домов. «Если раньше они предпочитали все продавать, 

то теперь до 30% коммерческих площадей у лучших продуктовых девелоперов оста-

ются под внутренним управлением: происходят продажи внутренним инвесторам, 

участие в выборе арендаторов и комплексное управление»,— делится Светлана Яро-

вая, ди-ректор департамента брокериджа и партнер RRG. 

А этом фоне активно развивается направление готового арендного бизнеса 

(ГАБ): предложение на «Авито Недвижимости» год к году выросло на 23%, а в Санкт-

Петербурге и Москве — на 57% и 30% соответственно. Спрос на ГАБы в России при-

бавил 6%, при этом в отдельных регионах динамика заметнее: в Санкт-Петербурге 

за год рост составил 44%, в Московской области — 33%, Москве — 32%. Наибольшим 

интересом на рынке пользуются варианты до 150 кв. м, суммарно на них приходится 

больше половины от всего спроса. Ключевыми трендами в этом направлении на бу-

дущий год, по данным «Академии готового арендного бизнеса», станут развитие ма-

лых форматов продуктового ритейла площадью 150–200 кв. м, рост доли жестких 

дискаунтеров, дарксторов и e-grocery, кладовых помещений и мультибрендовых 

ПВЗ. 

«Говоря об ожиданиях от будущего года, предполагаем, что рост числа объек-

тов на рынке коммерческой недвижимости сохранится в первой половине 2026 года 

из-за переноса ввода в эксплуатацию некоторых проектов,— отмечает Олег Изотов, 

управляющий директор категории “Коммерческая недвижимость” на Авито.— Что ка-

сается спроса, ожидаем, что первая половина наступающего года покажет аналогич-

ные началу 2025-го тенденции, возможно, с незначительной коррекцией. Во второй 

половине года на рынке коммерческой недвижимости возможно оживление, но во 

многом это будет связано с прогнозом и реализацией политики ЦБ по ключевой 

ставке». 

Источник: https://www.kommersant.ru/doc/8314957?ysclid=mk756i00iu529375455 

https://www.kommersant.ru/doc/8314957?ysclid=mk756i00iu529375455
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Диапазон цен продажи от 60596   до 149701 руб./кв.м. Средняя цена 

105148,50 руб./кв.м. без учета скидки на торг, ремонта, местоположения и других 

факторов, влияющих на стоимость. 
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  Цена 1 кв.м. находится в диапазоне 476 – 2000 руб./кв.м. Средняя цена  1238 

руб./кв.м в месяц без учета скидки на торг и других факторов, влияющих на цену 

аренды. 

7.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости 

 
Рынок недвижимости представляет собой механизм, обслуживающий и регули-

рующий отношения по купле, продаже и аренде недвижимости на основе спроса и 

предложения.  

В отечественной практике можно выделить следующие типы рынков недвижи-

мости 

- рынок жилой недвижимости;  

- рынок коммерческой недвижимости, приносящей доход ее владельцу (офис-

ные, торговые, производственные, складские помещения);  

- рынок земельных участков.  

- Рынок недвижимости делится на первичный и вторичный. 

- Объектом сделок на первичном рынке является новая недвижимость, т.е. 

только что построенные дома, квартиры, офисные и другие помещения. Их могут 

продавать застройщики, инвесторы, финансировавшие строительство.  

- На вторичном рынке предоставлено жилье и помещения, которыми уже поль-

зовались по основному назначению.  

Первичный рынок отражает объемы созданной жилой недвижимости, а объем 

вторичного рынка определяется другими факторами: изменением благосостояния 

населения; доходностью различных инвестиционных объектов; мобильностью тру-

довых ресурсов; событиями человеческой жизни (свадьба, развод, рождение ре-

бенка в семье, смена места жительства и др.).  

Обычно объем вторичного рынка постоянен в силу того, что человеческая 

жизнь имеет некоторые закономерности. Сдвиги и изменение структуры вторичного 

рынка на региональном уровне происходят достаточно редко и обычно вызваны либо 

изменением состава населения (миграция, рост численности населения), либо изме-

нением экономической ситуации в регионе (закрытие производств, ухудшение эко-

логической обстановки).   

Переход к рыночной экономике обусловил превращение недвижимости в товар, 

который может быть объектом купли-продажи, а значит, к нему применимо понятие 

стоимости. Система цен на недвижимость имеет специфику. Цена объекта 
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недвижимости представляет собой сумму цен здания и соответствующего земельного 

участка, на котором здание находится. Значительное влияние на стоимость объекта 

недвижимости оказывает цена соответствующего земельного участка. Базой про-

цесса оценки недвижимости является набор взаимосвязанных факторов, учитывае-

мых экспертами-оценщиками.  

Этими факторами являются:  

- фактор спроса и предложения;  

- фактор пользователя недвижимого имущества;  

- факторы, связанные с объектом недвижимости;  

- факторы внешней рыночной среды;  

- фактор наилучшего и наиболее эффективного использования.  

При оценке недвижимости должны учитываться все факторы, но степень их 

значимости может различаться. Степень значимости каждого фактора оценки опре-

деляется конкретной ситуацией, складывающейся при оценке того или иного объ-

екта.  

Фактор спроса и предложения является основным и учитывает при оценке объ-

екта недвижимости действие закона спроса и предложения, который влияет на ры-

ночную стоимость объекта недвижимости, как и любого товара на рынке. Спрос ха-

рактеризуется качеством объектов, которые покупатели готовы или могут купить в 

течение определенного времени по сложившейся на данное время рыночной цене. 

Предложение характеризуется количеством объектов, предложенных к продаже на 

рынке в настоящий момент по конкретной цене.  

Соотношение спроса и предложения определяет уровень цен на равновесном 

рынке. 

Выделяются три возможных варианта спроса и предложения:  

-  спрос и предложение равны, в результате рыночных сделок формируется 

справедливая равновесная рыночная цена объекта недвижимости;  

-  спрос превышает предложение, цены на рынке растут, формируются спеку-

лятивные цены, возникает опасность коррупции, ведущая к разрушению рынка;  

- предложение превышает спрос, цены падают, возникает стагнация рынка. К 

факторам, учитываемым покупателем недвижимого имущества, относятся следую-

щие:  

- фактор полезности. Объект недвижимости обладает ценностью, если он может 

быть полезным потенциальному владельцу для осуществления предпринимательской 

деятельности или удовлетворения социальных и личных потребностей. Полезность - 

способность недвижимости удовлетворять потребности пользователя в данном месте 

и в течение определенного периода времени;   

- фактор замещения (взаимозаменитель) предполагает наличие вариантов вы-

бора для покупателя, т.е. ценность объекта недвижимости зависит от того, имеются 

ли на рынке аналогичные объекты или объекты, заменяющие данный;   

- фактор ожидания показывает, что ценность объекта недвижимости - текущая цен-

ность всех будущих доходов, полученных от его использования, постоянно растет вслед-

ствие увеличения спроса и ограничения предложения, т.е. ценность объекта, принося-

щего доход, определяется величиной денежного потока, ожидаемого от использования 

оцениваемого объекта, а также суммой, ожидаемой от его перепродажи. 

Недвижимое имущество находится в свободном гражданском обороте и является 

объектом различных сделок, что порождает потребность в оценке его стоимости, т.е. в 

определении денежного эквивалента различных видов недвижимости в конкретный мо-

мент времени.  

Рынок недвижимости - это система рыночных механизмов, которые обеспечивают 

создание, передачу, эксплуатацию и финансирование объектов недвижимости. Факто-

рами, воздействующими на развитие рынка недвижимости, являются:  

- экономический рост или перспективы такого роста. (Может сложиться ситуация, 

что даже при отсутствии общего экономического роста на рынке возникают благоприят-

ные условия, но они бывают, как правило, недолговечны и возникают достаточно редко);  
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- финансовые возможности для приобретения недвижимости. Это зависит от стадии 

экономического развития конфетного региона (кризис, застой, промышленное развитие), 

а также наличием и характером рабочих мест;  

- взаимосвязями между стоимостью недвижимости и экономической перспективой 

того или иного района.  

Некоторые районы могут находиться в состоянии застоя, так как их основные от-

расли промышленности перемещены в другие части страны или пришли в упадок. Это 

самым непосредственным образом воздействует на нестабильность рынка недвижимости. 

Рынок недвижимости также находится под значительным влиянием: факторов государ-

ственного регулирования, общеэкономической ситуации, микроэкономической ситуации, 

социального положения и природных условий в регионе.  

На уровень цен первичного и вторичного рынка влияют переменные:  

- фактор условия ведения бизнеса в городе;  

- фактор уровня жизни;  

- политика городских властей в сфере недвижимости и нового строительства;  

- уровень платежеспособного спроса населения региона;  

- себестоимость строительства;  

- доступность кредитов и жилищных субсидий;  

- макроэкономические факторы (цены на нефть, курс доллара, акции, депозиты и 

т.д.). Рыночная цена недвижимости понимается не так, как в торговле другими товарами 

или ценными бумагами.  

Это отличие происходит по многим причинам, среди которых:  

- уникальность каждого объекта;  

- большое разнообразие условий продаж (за наличные, в рассрочку, с предоплатой, 

по ипотеке, по социальным договорам и т.п.);  

- высокая неопределенность, неполная доступность рыночной информации, ее 

асимметричность для покупателей, продавцов, посредников;  

- значительная длительность продажи, не устраивающая продавца;  

- необходимость быстрых действий со стороны покупателей, чтобы не упустить при-

влекательный для себя объект. Все это приводит к тому, что «истинная» рыночная стои-

мость конкретного объекта недвижимости никому не известна, и в результате многие 

объекты продаются и много дороже, и много дешевле их оценочной стоимости. Посред-

ники (риелторы, оценщики) говорят, что «цена на недвижимость больше всего зависит 

от местоположения. Это не единственный, но очень важный фактор.   

Основными ценообразующими факторами являются:  

- передаваемые права (собственности, аренды, бессрочного пользования, ограни-

чения прав);  

- условия финансирования сделки (условия привлечения заемного капитала);  

- условия продажи (выполнение требований чистой сделки);  

- состояние рыка (в том числе время продажи);  

- местоположение;  

- степень строительной завершенности объекта;  

- физические характеристики;  

- экономические характеристики (формирующие доход от объекта);  

- использование.  

Факторы влияния. Учитываемые факторы  Изменение стоимости любой недви-

жимости зависит от целого ряда факторов, которые проявляются на различных ста-

диях процесса оценки. Факторы, воздействующие на стоимость недвижимости, могут 

быть отнесены к трем различным иерархическим уровням.  

 1-й уровень (страна)  

Уровень влияния результатов взаимодействия четырех основных факторов: со-

циальных, экономических, физических и политических. На этом уровне анализу и 

оценке подлежат факторы, носящие общий характер не связанные с конкретным 

объектом недвижимости и не зависящие непосредственно от него, но опосредованно 

влияющие на процессы, происходящие с недвижимостью на рынке, и, следова-

тельно, на оцениваемый объект. На этом уровне оцениваются следующие факторы: 
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Экономические Налоги в области недвижимости; обеспеченность населения объек-

тами общественного назначения; финансирование строительства уровень жизни 

населения Состояние и перспективы строительства и реконструкции; предложение; 

спрос; рынок недвижимости Социальные Свободное время; структура населения; 

уровень образования и культуры населения, потребности Семейность; плотность за-

селения; рынок недвижимости Физические Экология; природные ресурсы; геогра-

фические; сейсмические Технологические решения в области землепользования; 

геодезические; топографические Политические Законодательство об ипотеке; зако-

нодательство в области строительства; налоговое законодательство; законы о соб-

ственности; законы об операциях с недвижимостью; законы в области экологии Зо-

нирование территорий; закон о залоге; закон о кредитной политике; кадастры; ли-

цензирование риэлтерской и оценочной деятельности; политическая стабильность  

2-й уровень (город, район) Уровень влияния локальных факторов, в основном 

в масштабе города или городского района. На этом уровне исследуются такие фак-

торы, как местоположение объекта, его физические характеристики, условия про-

даж, временные факторы, условия финансирования. Эти факторы непосредственно 

связаны с оцениваемым объектом и анализом аналогичных объектов недвижимости 

и сделок по ним. На этом уровне оцениваются следующие факторы: Местоположение 

Транспортная доступность; наличие объектов соцкульта; пешеходная доступность 

Размещение объектов в плане города (района); наличие и состояние коммуникации; 

примыкающее окружение Физические характеристики Физические параметры; функ-

циональная пригодность и использование Состояние недвижимости; привлекатель-

ность, комфорт; качество строительства и эксплуатации Условия продаж Залоги и 

заклады; особые условия сделок Мотивы продавцов и покупателей Временные фак-

торы Дата оценки Дата известных сделок по аналогам Условия финансирования 

Сроки кредитования; процентные ставки Условия выделения средств  

 3-й уровень (здание) Уровень влияния факторов, связанных с объектом недви-

жимости и во многом обусловленных его характеристиками. На этом уровне оцени-

ваются следующие факторы: Архитектурно-строительные Объемно— планировочные 

показатели Финансово-эксплуатационные Доходы Эксплуатационные расходы; сто-

имость строительства  

Влияние факторов может происходить одновременно на различных уровнях, а 

учитываться последовательно, в зависимости от степени детализации оценки и вида 

оцениваемой стоимости. 

В настоящем отчете для определения величины корректировок по це-

нообразующим факторам, влияющим на стоимость объекта оценки, оценщи-

ком была использована информация из следующих источников: 

- НКО Ассоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт" - информационный 

портал недвижимости (база объектов, статистика, анализ рынка) - statrielt.ru;  

- Справочник  ABN-2026. Справочник коэффициентов, применяемых для определе-

ния стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского 

региона (Москва и Московская область) 

- Справочник оценщика – 2025. Операционные расходы при эксплуатации коммерческой 

недвижимости. Под редакцией Лейфера Л.А. Нижний Новгород, 2025. 

- Справочник оценщика и судебного эксперта– 2025. Офисная недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравни-

тельного подхода. Под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2025. 

- Экономический научный журнал «Оценка инвестиций» 

Онлайн-сервис АФОС. АФОС Справочник: оценка и экспертиза 

Справочник типовых рыночных корректировок 

для рынка недвижимости г. Москвы и Московской области 2026 г. Автор - Барамзин Н.К. 

Под редакцией - к.э.н. Лекаркиной Н.К. Период применения корректировки - 2026 г. и 

01.01.2027 г. Регион применения: Российская Федерация. Область  применения - для 

коммерческой недвижимости и земельных участков. Возможность модификации – допус-

кается.  

https://cepes-invest.com/handbook/comev26/on_completion_of_the_transaction_2026 

https://cepes-invest.com/handbook/comev26/on_completion_of_the_transaction_2026
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8. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 
Одним из наиболее важных факторов, влияющих на рыночную стоимость недви-

жимости, является принцип наиболее  эффективного  использования.  Он определяется 

как наиболее вероятное, разрешенное законом  и  рентабельное  использование объекта 

недвижимости на момент оценки.  

Определение наиболее эффективного использования объекта недвижимости яв-

ляется результатом суждений оценщика на основе его аналитических навыков, тем са-

мым выражая лишь мнение, а не безусловный  факт.  

Пpи определении вариантов наиболее  эффективного  использования объекта ис-

пользовались четыре основных критерия анализа:  

1. Физическая возможность  -  физически  реальная  возможность  возведения 

сооружения на рассматриваемом участке, либо проведение  улучшений  объекта,  с це-

лью лучшего и наиболее эффективного использования.  

 2. Юpидическая  правомочность  (допустимость  с  точки  зрения   законодатель-

ства) - характер предполагаемого использования не противоречит  законодательству, в 

т.ч. экологическому, распоряжениям о  зонообpазовании,  положениям об исторических 

зонах, ограничивающему  действия  собственника  объекта.  

 3. Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона  порядок 

использования объекта должен обеспечить приемлемый доход собственнику  объекта 

недвижимости.  

 4. Максимальная эффективность - рассмотрение того, какое  из  экономически 

приемлемых использований будет приносить максимальный чистый доход или  макси-

мальную текущую стоимость самого объекта.  

В рамках настоящего отчета не проводилось дополнительных специальных иссле-

дований в ходе анализа наиболее эффективного использования объекта оценки, на ос-

новании вышеизложенного, оценщик пришел к выводу, что наиболее эффективному ис-

пользованию объекта оценки соответствует его использование как помещения свобод-

ного назначения. 

 
9. ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ ОЦЕНКИ, ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ 

 
9.1. ВИД ОЦЕНИВАЕМОЙ СТОИМОСТИ, ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ПОНЯТИЯ 

Согласно положениям ФСО-I, ФСО-II, ФСО-III в процессе оценки необходимо 

соблюдать требования законодательства Российской Федерации в области оценоч-

ной деятельности. Ниже приводится трактовка основных терминов и процессов 

оценки, трактуемых ФСО и используемых в оценочной деятельности.  

 

 

Общие термины и определения 

 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки 

в соответствии с федеральными стандартами оценки. 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка 

или конкретных лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на кон-

кретную дату в соответствии с конкретным видом стоимости, установленным феде-

ральными стандартами оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или 

уплачиваемую участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата 

оценки, отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодатель-

ством Российской Федерации, и (или) иные причины, в связи с которыми возникла 

необходимость определения стоимости объекта оценки. 
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Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и 

касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, це-

лью оценки, ограничениями оценки, используемой информацией или подходами (ме-

тодами) к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основан-

ных на общей методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяю-

щую на основе существенной для данного метода информации определить стоимость 

объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические 

рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных 

федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности 

при Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет со-

бой стоимость объекта, определенную на основе профессионального суждения оцен-

щика для конкретной цели оценки с учетом допущений и ограничений оценки. Ре-

зультат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с заданием на 

оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен 

в виде числа и (или) интервала значений, являться результатом математического 

округления. 

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному 

или нескольким направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной 

из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответствен-

ность в соответствии с требованиями законодательства об оценочной деятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допуще-

ний, ограничений оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существен-

ность может не иметь количественного измерения. Для определения уровня суще-

ственности требуется профессиональное суждение в области оценочной деятельно-

сти. В процессе оценки уровень существенности может быть определен в том числе 

для информации, включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его 

аналогов, рыночные показатели); проведенных расчетов, в частности, в случаях рас-

хождений результатов оценки, полученных в рамках применения различных подхо-

дов и методов оценки; допущений и ограничений оценки. Существенность зависит в 

том числе от цели оценки. 

Отчет об оценке объекта оценки - документ, содержащий профессиональное 

суждение оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулиро-

ванное на основе собранной информации, проведенного анализа и расчетов в соот-

ветствии с заданием на оценку. Отчет об оценке может состоять из нескольких ча-

стей, в одной или в разной форме - как на бумажном носителе, так и в форме элек-

тронного документа. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказ-

чик оценки и иные лица в соответствии с целью оценки. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в граж-

данском обороте.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, 

дата оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта 

оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стан-

дартами оценки определяются следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации". 
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Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - наиболее 

вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом 

рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая 

всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

1) одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона 

не обязана принимать исполнение; 

2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 

было; 

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом 

на рынке между гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной 

продажи после выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными 

для подобных объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее 

эффективного использования объекта для участников рынка. При определении рыноч-

ной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, 

если они не доступны другим участникам рынка.  

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую пред-

положительно состоялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо осведомлен-

ными и готовыми к сделке сторонами на дату оценки, отражающая интересы этих сто-

рон. Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает условия совершения 

сделки для каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые каждая из 

сторон получит в результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости 

необходимо учитывать предполагаемое сторонами сделки использование объекта и 

иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица 

или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях ис-

пользования объекта оценки. Инвестиционная стоимость не предполагает совершения 

сделки с объектом оценки и отражает выгоды от владения объектом. При определении 

инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое текущим или потен-

циальным владельцем использование объекта, синергии и предполагаемый полезный 

эффект от использования объекта оценки, ожидаемую доходность, иные условия, отно-

сящиеся к обстоятельствам конкретного владельца. 

Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее веро-

ятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции 

объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных 

условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению иму-

щества. 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затрат-

ный подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются раз-

личные методы оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в 

федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных резуль-

татов оценки. Оценщик может использовать один подход и метод оценки, если при-

менение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному ре-

зультату оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений прово-

димой оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на срав-

нении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). 

Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. 
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Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации 

об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использо-

вать ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего 

предложения, не допускающего отказа от сделки). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определе-

нии текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования 

объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. В рамках 

доходного подхода применяются различные методы, основанные на прямой капита-

лизации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определе-

нии затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с уче-

том совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. За-

тратный подход основан на принципе замещения. Затраты замещения (стоимость за-

мещения) представляют собой текущие затраты на создание или приобретение объ-

екта эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно 

затраты замещения относятся к современному аналогичному объекту, обеспечиваю-

щему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и произведенному с 

использованием современных экономически эффективных материалов и технологий. 

Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие 

затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует проце-

дуру согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов 

подходов и методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, 

устанавливает подходы и методы, позволяющие получить наиболее достоверные ре-

зультаты. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные ма-

тематические правила взвешивания в случае существенных расхождений промежу-

точных результатов методов и подходов оценки без такого анализа. В результате 

анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, по-

лученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой стои-

мости объекта оценки. 

 

Основная терминология, используемая в затратном подходе 

Специализированная недвижимость - недвижимость, которая в силу своего спе-

циального характера редко, если вообще когда-либо, продаётся на открытом рынке 

для продолжения ее существующего использования одним владельцем, кроме слу-

чаев, когда она реализуется как часть использующего ее бизнеса. Специальный ха-

рактер недвижимости может быть обусловлен ее конструктивными особенностями, 

специализацией, размером или местоположением или сочетанием этих факторов. 

Физический износ - уменьшение стоимости воспроизводства или замещения, свя-

занное с утратой элементами объекта оценки эксплуатационных характеристик в ре-

зультате естественного старения, неправильной эксплуатации, воздействия. 

К функциональному износу относят потерю стоимости в результате несоответствия 

проекта, материалов, строительных стандартов, качества дизайна современным требо-

ваниям к этим позициям.   

Внешний (экономический) износ - уменьшение стоимости объекта в результате 

негативного воздействия внешних по отношению к нему факторов (рыночных, финан-

совых, законодательных, физических и других). 

Накопленный износ – совокупное уменьшение стоимости воспроизводства или стои-

мости замещения объекта оценки, которое может иметь место в результате его физиче-

ского, функционального и внешнего (экономического) износа. 

 

Основная терминология, используемая в доходном подходе 

Денежный поток – движение денежных средств, возникающее в результате исполь-

зования имущества.  



 
 

36 

 

Риск – обстоятельства, уменьшающие вероятность получения определенных доходов в 

будущем и снижающие их стоимость на дату проведения оценки.  

Операционные расходы – периодические затраты для обеспечения нормального 

функционирования объекта оценки и воспроизводства им действительного валового до-

хода. 

Капитализация дохода – преобразование будущих периодических и равных (ста-

бильно изменяющихся) по величине доходов, ожидаемых от объекта оценки, в его сто-

имость на дату оценки, путем деления величины периодических доходов на соответ-

ствующую ставку (коэффициент) капитализации.  

Ставка (коэффициент) капитализации — это ставка, которая, будучи отнесенной к 

текущим чистым доходам, приносимым объектом, дает его оценочную стоимость. Общая 

ставка капитализации учитывает как доход на инвестиции, так и компенсацию измене-

ния стоимости имущества за рассматриваемый период. Общая ставка капитализации 

определяется на основе фактических данных о соотношении чистой прибыли от иму-

щества и его цены или способом кумулятивного построения. 

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно 

изменяющихся и неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от сте-

пени риска, связанного с использованием имущества, в течение прогнозного периода 

времени. 

Дисконтирование денежного потока – математическое преобразование будущих 

денежных потоков (доходов), ожидаемых от объекта оценки, в его настоящую (теку-

щую) стоимость на дату оценки с использованием соответствующей ставки дисконтиро-

вания.  

Ставка дисконтирования – процентная ставка отдачи (доходности), используемая 

при дисконтировании с учетом рисков, с которыми связано получение денежных пото-

ков (доходов).  

Реверсия - возврат капитала в конце прогнозного периода. Определяется как цена 

продажи в конце прогнозируемого периода владения или рыночная стоимость на мо-

мент окончания периода прогнозирования. 

 

Основная терминология, используемая в сравнительном подходе 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) - называют такие характери-

стики объектов и сделок, которые вызывают изменения цен. 

Срок экспозиции объектов оценки рассчитывается с даты представления на открытый 

рынок (публичная оферта) объектов оценки до даты совершения сделки с ним. 

Единица сравнения - общий для всех объектов удельный или абсолютный показатель 

цены объекта, физическая или экономическая единица измерения стоимости или 

арендной ставки, сопоставляемая и подвергаемая корректировке. 

Корректировка – представляет собой операцию, учитывающую разницу в стоимости 

между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного эле-

мента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения 

к объекту оценки».  

Аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономи-

ческим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его 

стоимость.  

Скорректированная цена имущества – цена продажи объекта сравнения после 

ее корректировки на различия с объектом оценки.  

 

9.2 СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ 

ОЦЕНКИ  

В соответствии с определенной целью, особенностями оцениваемого объекта 

и сложившейся экономической ситуацией на рынке недвижимости был определен 

процесс оценки. Процесс оценки включал исследования и анализ, необходимые для 

заключения выводов об искомой стоимости и состоял из следующих этапов: сбор 

данных, обработка полученной информации, заключение и представление выводов 

и итогов работы.  
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Процедура оценки включала осмотр оцениваемого объекта, интервью с экс-

пертами и собственниками, исследование рынка продаж и аренды аналогичных объ-

ектов и их сравнительный анализ, анализ доходов и расходов при ведении бизнеса 

на сегментах рынка недвижимости, рассмотрение альтернативных вариантов исполь-

зования и определение наиболее эффективного. 

 

Объем исследования 

 Для оценки рыночной стоимости рассматриваемого объекта нами предпри-

няты следующие шаги: 

 

Заключение договора, получение документов 

 На этом этапе был заключен договор с Заказчиком оценки, получены необхо-

димые для проведения оценки документы, проведен выезд на объект оценки и его 

личный осмотр оценщиком. 

 

Сбор общих данных и их анализ 

 На этом этапе были проанализированы данные, характеризующие природные, 

экономические и социальные факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта в 

масштабах области и района расположения объекта. 

 

Сбор специальных данных и их анализ 

 Этот этап во многом аналогичен предыдущему, но на нем была собрана более 

детальная информация, относящаяся к оцениваемому объекту. Сбор данных на этих 

этапах осуществлялся путем изучения данных рынка недвижимости, средств массо-

вой информации, литературы, отчетов, проектов, бесед с представителями риэлтер-

ских структур, администрации района, анализа сделок и предложений на рынке. 

 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта 

 Анализ был произведен на основе собранных данных, и было сделано заклю-

чение, что наиболее эффективным использованием будет использование объекта 

оценки по его функциональному назначению в качестве торгово-офисного помеще-

ния, либо помещения свободного назначения. 

 

Применение подходов и методов оценки 

 При оценке используются три общепринятых подхода к определению стоимо-

сти недвижимости: затратный, сравнительный и доходный. 

 

Затратный подход. Данный подход основан на предположении, что стоимость 

объекта определяется величиной затрат на создание объекта аналогичной полезно-

сти, то есть суммой стоимости земельного участка и стоимостью строительства (вос-

становительной стоимости или стоимости замещения) улучшений за минусом накоп-

ленного износа. Расчет производится в следующей последовательности: 

1. определение стоимости земельного участка; 

2. определение восстановительной стоимости улучшений; 

3. определение величин составляющих накопленного износа: физического, функцио-

нального и внешнего износа; 

4. определение стоимости улучшений путем корректировки восстановительной стоимо-

сти на величину накопленного износа; 

5. добавление к стоимости земельного участка рассчитанной стоимости улучшений 

 

Сравнительный подход. Данный подход основан на предположении, что стои-

мость объекта определяется величиной, за которую может быть приобретен объект ана-

логичной полезности на рынке. Расчет производится в следующей последовательности: 

1. исследование рынка, сбор информации о сделках и предложении аналогичных объ-

ектов; 

2. выявление единицы сравнения; 



 
 

38 

 

3. выбор ограниченного числа значимых параметров сравнения; 

4. внесение корректировок с учетом различий между оцениваемым и сопоставимыми 

объектами; 

5. согласование результатов и определение искомой стоимости. 

 

Доходный подход. Данный подход основывается на предположении, что стои-

мость объекта определяется чистой текущей стоимостью будущих денежных потоков 

при соответствующей ставке капитализации. Для определения искомой стоимости опре-

деляется величина и структура дохода, сроки и риск его получения. Расчет произво-

дится в следующей последовательности: 

1. Прогнозирование потенциального валового дохода как суммарной арендной 

платы, которую можно получить при полной занятости помещений; 

2. Определение потерь от недозагрузки помещений, неуплаты арендной платы, 

смены арендаторов, расчет прочих доходов. Определение действительного ва-

лового дохода; 

3. Определение операционных расходов; 

4. Определение чистого операционного дохода; 

5. Выбор метода капитализации; 

6. Определение ставки дисконта или обшей ставки капитализации;  

7. Определение чистой текущей стоимости будущих денежных потоков. 

 Согласование результатов оценки, определение итоговой величины стоимости и под-

готовка отчета об установленной стоимости 

 На этом этапе были сведены вместе результаты, полученные на предыдущих эта-

пах, и выводы изложены в виде письменного отчета. Согласование проводилось с уче-

том особенностей оцениваемого объекта, локального рынка недвижимости, преиму-

ществ и недостатков использованных подходов оценки и достоверности используемой 

информации по каждому подходу. 

Процесс оценки не включал финансовую, юридическую, налоговую проверку и 

(или) экологический, технический и иные виды аудита. 
 

10. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. ВЫ-

БОР ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪ-

ЕКТА ОЦЕНКИ 

 

10.1. ВЫБОР ПОДХОДОВ 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на полу-

чении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-

аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, 

сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и 

другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

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. 

При проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику ры-

ночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. 

Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов 

должно быть обосновано в отчете об оценке. 

Для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (еди-

ницы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или 
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единицу объема. 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 

подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными це-

нами сделок и (или) предложений. 

Поскольку можно подобрать достаточное для оценки количество объ-

ектов-аналогов с известными ценами предложений оценщик считает целе-

сообразным применение сравнительного подхода к оценке. 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе 

оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относи-

тельный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), коли-

чественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных 

корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется 

путем изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) 

предложений с объектами-аналогами или соответствующей информации, получен-

ной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения оценки в со-

ответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с 

объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются 

различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный по-

казатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определе-

ния стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу срав-

нения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные 

сегмента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, со-

ответствующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение ис-

комой стоимости. 

В качестве метода в рамках сравнительного подхода оценщик считает возмож-

ным применение одного из количественных методов к оценке и использует в данном 

отчете метод корректировок или его разновидность - метод сравнения продаж. 

Метод сравнения продаж соотносится с методом корректировок (наименование в со-

ответствии с ФСО №7) по методике расчетов и рассматривается как равнозначный. 

Применение метода сравнения продаж обусловлено наличием доста-

точного количества рыночных данных, позволивших произвести подбор 

объектов-аналогов, выбор и анализ ценообразующих факторов (элементов 

сравнения) для объекта оценки и каждого объекта-аналога, выявить разли-

чия, скорректировать цену объекта-аналога или ее удельный показатель по 

выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объ-

екта оценки. 

Последовательность определения стоимости объекта оценки методом сравнения 

продаж: 

1) исследование рынка и определение объема доступных оценщику рыночных 

данных о совершенных сделках или предложениях к сделке по продаже объектов недви-

жимости, аналогичных объекту оценки (объектов-аналогов). Описание правил отбора 

объектов-аналогов для проведения расчетов; 

2) выбор подходящих единиц измерения или сравнения и ценообразующих фак-

торов или элементов сравнения, по которым осуществляется сравнение объекта оценки 

с объектами-аналогами; 

3) сравнение оцениваемого объекта и объектов-аналогов по выбранным элемен-

там сравнения, определение по каждому из элементов сравнения характера и степени 

отличий каждого аналога от оцениваемого объекта, корректировка цен объектов-анало-

гов или их удельных показателей;  

4) расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта путем обоснованного обоб-

щения скорректированных цен объектов-аналогов или их удельных показателей к од-

ному стоимостному показателю или группе показателей.  

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и 
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сделок, которые вызывают изменения стоимости на недвижимость. Для сравнения объ-

екта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки 

или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следую-

щие элементы сравнения: 

• передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих 

прав; 

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, иные условия); 

• условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффили-

рованными лицами, иные условия); 

• условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, 

скидки к ценам предложений, иные условия); 

• вид использования и (или) зонирование; 

• местоположение объекта; 

• физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного 

участка, состояние объектов капитального строительства, соотношение 

площади земельного участка и площади его застройки, иные характери-

стики; 

• экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия 

аренды, состав арендаторов, иные характеристики); 

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Помимо основных (указанных) элементов сравнения, могут потребоваться и до-

полнительные элементы.  

Чтобы привести объекты сравнения к образцу, исследуемому на дату оценки, тре-

буется выполнить корректировки стоимости объекта сравнения по каждой позиции эле-

ментов сравнения. При этом корректировка может применяться либо к общей цене (сто-

имости) либо к цене (стоимости) за единицу сравнения. 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная ин-

формация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки спо-

собен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или спо-

собной генерировать потоки доходов. 

 Поскольку существует достоверная информация, позволяющая прогно-

зировать будущие доходы, которые способен генерировать объект оценки, а 

также связанные с объектом оценки расходы оценщик считает целесообразным 

применение доходного подхода к оценке.  

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться ме-

тодом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или ме-

тодом капитализации по расчетным моделям. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимо-

сти, не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или рекон-

струкцию, фактическое использование которых соответствует их наиболее эффек-

тивному использованию. 

Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного 

метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объ-

екта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе ана-

лиза рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, ана-

логичных оцениваемому объекту. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижи-

мости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной 

динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, 
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соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость. 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недви-

жимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их из-

менения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, 

конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели 

возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изме-

нений доходов и стоимости недвижимости в будущем. 

В качестве метода в рамках доходного подхода оценщик считает возможным 

применение метода прямой капитализации. 

Применение метода прямой капитализации обусловлено тем, что объ-

ект оценки не требует значительных капитальных вложений в ремонт или 

реконструкцию, а его фактическое использование соответствует наиболее 

эффективному использованию.  

При применении доходного подхода структура (учет налогов, возврата капи-

тала, темпов изменения доходов и стоимости актива) используемых ставок дискон-

тирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре дисконтируе-

мого (капитализируемого) дохода. 

Для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника 

доходов следует рассматривать арендные платежи. 

Последовательность определения стоимости объекта оценки методом прямой 

капитализации: 

1) определение ожидаемого годового (или среднегодового) дохода, в качестве 

дохода, генерируемого единым объектом недвижимости (объектом оценки и земель-

ным участком под ним) при его наиболее эффективном использовании;  

2) расчет ставки капитализации, которая определяется на основе анализа ры-

ночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных 

оцениваемому объекту;  

3) расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем деления 

соответствующего рынку годового дохода от объекта на ставку капитализации; 

4) расчет стоимости объекта оценки путем вычитания из полученной стоимо-

сти единого объекта недвижимости ранее определенной стоимости земельного 

участка под объектом оценки. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, вос-

производства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.  

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда суще-

ствует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобрете-

ние, воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на 

определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего 

аналогичные полезные свойства.  

Затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости 

- земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объек-

тов капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помеще-

ний. 

Затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 

соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастро-

енного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также функцио-

нального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального строитель-

ства. 

Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, ко-

гда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного 

подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и ис-

пользования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапор-

ных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в 
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отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют). ФСО № 7 

п.24, пп. в. 

Сфера применения затратного подхода и ограничения 

Оптимальной сферой применения затратного подхода к оценке недвижимости, да-

ющей наиболее объективные результаты, являются: 

а) определение рыночной стоимости новых или относительно новых строений, 

имеющих незначительный износ и отвечающих наиболее эффективному использованию 

участка; 

б) определение рыночной стоимости старых по возрасту объектов недвижимости 

при наличии надежной информации для расчета износа; 

в) определение рыночной стоимости строительных проектов, определение рыноч-

ной стоимости объектов специального назначения; 

г) определение рыночной стоимости объектов, с которыми редко заключаются ры-

ночные сделки; 

д) определение рыночной стоимости объектов недвижимости, не поддающихся 

оценке методами доходного подхода. 

В процессе оценки определяются прямые и косвенные затраты, а также предпри-

нимательская прибыль, необходимые для строительства существующего здания и созда-

ния инфраструктуры участка, которые суммарно представляют стоимость нового здания 

на дату оценки. Затем рассчитывается общий накопленный износ, на величину которого 

уменьшается стоимость строительства нового здания. Сумма полученного значения сто-

имости воспроизводства или замещения и рыночной стоимости земельного участка пред-

ставляет рыночную стоимость оцениваемой недвижимости, определенную затратным 

подходом. 

Этапы оценки недвижимости затратным подходом  

После обследования района, участка и строений, а также сбора необходимой ин-

формации оценщик выполняет следующую процедуру оценки стоимости затратным под-

ходом. 

1. Оценка рыночной стоимости (рыночной стоимости права собственности) земельного 

участка под объектом оценки, как незастроенного, с учетом варианта его наиболее 

эффективного использования. 

2. Расчет стоимости нового строительства объектов оценки как суммы прямых, косвен-

ных затрат и предпринимательской прибыли. 

3. Расчет стоимости общего накопленного износа объектов оценки, как суммы физиче-

ского, функционального и внешнего износа. 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 

оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо 

имеет аналогичные полезные свойства (ФСО 1, Часть IV. п. 23). 

Согласно п. 24 пп. б ФСО № 7 затратный подход рекомендуется применять для 

оценки недвижимости, если она соответствует наиболее эффективному использованию 

земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной оценки физиче-

ского износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний объ-

ектов капитального строительства.  

Необходимое условие для использования затратного подхода – достаточно детальная 

оценка затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта недвижимости 

с последующим учетом износа оцениваемого объекта. расчет по типовым сметам, 

УПВС, УПСС, и т Официально подтвержденная смета затрат, включающая в себя по-

купку участка, и строительства на нем здания, заказчиком не предоставлена. В свою 

очередь, с учетом всех реальных дополнительных затрат и последующим экспертным 

определением величины износа приведет к большой погрешности в расчетах, Оцен-

щик так же учел, что во многих случаях затратный подход в оценки недвижимости 

не отражает рыночную стоимость. Это связано с тем, что затраты инвестора не всегда 

создают рыночную стоимость из за разницы в издержках на воссоздание сопостави-

мых объектов, и напротив, создаваемая стоимость не всегда бывает адекватной по-

несенным затратам, 
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Также объект оценки является встроенным помещением и применение затрат-

ного подхода не представляется возможным.  

Таким образом, согласно ФСО № 7 п.24, пп. б,в., так как существует 

достаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доход-

ного подходов к оценке и в силу других  изложенных выше причин, оценщик 

принял решение отказаться от применения затратного подхода в рамках 

данного отчёта. 

 

 

10.2. ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ 

ПОДХОДОМ 

 

В настоящем отчете в рамках сравнительного подхода к оценке объекта 

оценки используем метод сравнения продаж. 

Математическую модель оценки объекта методом сравнения продаж может 

быть представлена в виде следующей формулы: 

 

 

 

где: k – количество аналогов,  

Сo – рыночная стоимость объекта оценки,  

Coi– рыночная стоимость объекта оценки с использованием информации о 

цене i–го аналога,  

Wi– вклад  i-го аналога в стоимость объекта оценки. Сумма вкладов равна 

единице:  

 

 

 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о 

цене i–го аналога может быть записана следующим образом: 

где: Цi  – цена i-го аналога,  

n – количество ценообразующих факторов,  

 

Δцij– корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору. 

Корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору оценива-

ется по вкладу этого фактора  в стоимость объекта оценки.  

Произведем поэтапное применение метода согласно вышеописанной последо-

вательности определения стоимости методом сравнения продаж, для чего на первом 

этапе произведем исследование рынка и выбор объектов-аналогов, с описанием объ-

ема доступных оценщику рыночных данных и правилах отбора объектов-аналогов. 

Исследование рынка и определение объема доступных оценщику ры-

ночных данных о совершенных сделках или предложениях к сделке по про-

даже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки (объектов-ана-

логов). Описание правил отбора объектов-аналогов для проведения расче-

тов. 

Из представленных на рынке предложений на дату оценки были выбраны 

предложения к продаже объектов торгово-офисной недвижимости наиболее схожих 

по своим характеристикам с объектом оценки. Объекты-аналоги, вошедшие в вы-

борку, представлены в таблице 10.2.1. 
Характеристика объектов аналогов  

Таблица 10.2.1 

Объекты аналоги 
Объект Объект Объект 

аналог №1 аналог №2 аналог №3 

Характеристика 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 


=

=
k

i

oiiO CWС
1


=

=
k

i

iW
1

1


=

+=
n

j

OiС
1
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Функциональное 
назначение, воз-
можное использова-
ние, тип здания (по-
мещения) 

Помещение свободного 
назначения 

Помещение свободного 
назначения 

Помещение свободного 
назначения 

Цена предложения, 
руб.  

8 000 000 11 500 000 16 150 000 

Цена предложения, 
руб./кв.м. 

109 589 126 374 74 734 

Юридические права 
(передаваемые иму-
щественные права) 
на здания 

Собственность Собственность Собственность 

Условия финансиро-
вания состоявшейся 
или предполагаемой 
сделки 

Типичные Типичные Типичные 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия рынка - 
дата предложения 

Актуально на дату 
оценки  

Актуально на дату 
оценки  

Актуально на дату 
оценки  

Местоположение 

Московская область, 
Электросталь, мкр. Во-
сточный, Октябрьская 

ул., 26 

Московская обл., 
Электросталь, Спор-

тивная ул., 47Б 

Московская обл., 
Электросталь, ул. 
Карла Маркса, 4 

Расположение отно-
сительно «красной» 
линии 

1-я линия 1-я линия 1-я линия 

Транспортная до-
ступность (удобство 
доступа) 

Удобный подъезд Удобный подъезд Удобный подъезд 

Наличие отдельного 
входа 

да да да 

Физические характе-
ристики: 

73,0 91,0 216,1 - общая площадь 
здания (помеще-
ния), кв.м. 

- этаж 1  1 1 

- материал стен капитальные капитальные капитальные 

- год постройки зда-
ния 

н/д н/д н/д 

- техническое состо-
яние зданий (поме-
щений) 

удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

-наличие коммуни-
каций 

Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 

- внутренняя от-
делка помещений 

Стандарт Стандарт Стандарт 

Наличие движимого 
имущества, не свя-
занного с недвижи-
мостью 

нет нет нет 

Другие характери-
стики (элементы), 
влияющие на стои-
мость: Собственность Собственность Собственность 

- права на земель-
ный участок под 
объектом 

Тип помещения Встроенное Встроенное Встроенное 

Источники получе-
ния информации 
(скриншот интернет 
страницы с 

https://elektrostal.cian.
ru/sale/commercial/330
201354/?context=4.vXs
acN37YWQ.ZoD_Jz9KP

https://www.avito.ru/el
ektrostal/kommerchesk
aya_nedvizhimost/svob
odnogo_naznacheniya_

https://www.avito.ru/el
ektrostal/kommerchesk
aya_nedvizhimost/svob
odnogo_naznacheniya_

https://elektrostal.cian.ru/sale/commercial/330201354/?context=4.vXsacN37YWQ.ZoD_Jz9KPWJ7mnplmVYFOiOZVQ8-figA-nliHmUJkYv-OBjZ6caVh5yRyti__hQpJUhwrMofDPckuJneuA2zCiGp2RK5TbLfShhQfgwxGF6nPfE&mlSearchSessionGuid=c49dfd4335c0bdd2afc26148a11891fc
https://elektrostal.cian.ru/sale/commercial/330201354/?context=4.vXsacN37YWQ.ZoD_Jz9KPWJ7mnplmVYFOiOZVQ8-figA-nliHmUJkYv-OBjZ6caVh5yRyti__hQpJUhwrMofDPckuJneuA2zCiGp2RK5TbLfShhQfgwxGF6nPfE&mlSearchSessionGuid=c49dfd4335c0bdd2afc26148a11891fc
https://elektrostal.cian.ru/sale/commercial/330201354/?context=4.vXsacN37YWQ.ZoD_Jz9KPWJ7mnplmVYFOiOZVQ8-figA-nliHmUJkYv-OBjZ6caVh5yRyti__hQpJUhwrMofDPckuJneuA2zCiGp2RK5TbLfShhQfgwxGF6nPfE&mlSearchSessionGuid=c49dfd4335c0bdd2afc26148a11891fc
https://elektrostal.cian.ru/sale/commercial/330201354/?context=4.vXsacN37YWQ.ZoD_Jz9KPWJ7mnplmVYFOiOZVQ8-figA-nliHmUJkYv-OBjZ6caVh5yRyti__hQpJUhwrMofDPckuJneuA2zCiGp2RK5TbLfShhQfgwxGF6nPfE&mlSearchSessionGuid=c49dfd4335c0bdd2afc26148a11891fc
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_8087297213?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2WHdFMUxGRkZxYTFvZVNJIjt9bNLEZj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_8087297213?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2WHdFMUxGRkZxYTFvZVNJIjt9bNLEZj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_8087297213?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2WHdFMUxGRkZxYTFvZVNJIjt9bNLEZj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_8087297213?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2WHdFMUxGRkZxYTFvZVNJIjt9bNLEZj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_216.1_m_8090412309?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_216.1_m_8090412309?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_216.1_m_8090412309?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_216.1_m_8090412309?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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объявлением и дан-
ными о контактном 
лице и номере теле-
фона по указанной 
ссылке представлен 
после таблицы) 

WJ7mnplmVYFOiOZVQ8
-figA-nliHmUJkYv-

OBjZ6caVh5yRyti__hQp
JUhwrMofDPckuJneuA2z
CiGp2RK5TbLfShhQfgwx
GF6nPfE&mlSearchSessi
onGuid=c49dfd4335c0b
dd2afc26148a11891fc 

8087297213?context=H
4sIAAAAAAAA_wE_AMD
_YToyOntzOjEzOiJsb2N
hbFByaW9yaXR5IjtiOjA
7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2W
HdFMUxGRkZxYTFvZVN

JIjt9bNLEZj8AAAA 

216.1_m_8090412309?
context=H4sIAAAAAAA
A_wEfAOD_YToxOntzOj
EzOiJsb2NhbFByaW9ya
XR5IjtiOjA7fQseF2QfAA

AA 

 
*Так как у оценщика не было возможности осмотра всех объектов-аналогов, корректировки, вы-

воды и заключения выполнены на основании информации предоставленной продавцом  объектов-анало-
гов при допущении, что информация является достоверной, а также другой информации, полученной в 
результате данной  оценки.  

 

 
Рис. 10.2.1. Сведения по объекту-аналогу №1. 

https://elektrostal.cian.ru/sale/commercial/330201354/?context=4.vXsacN37YWQ.ZoD_Jz9KPWJ7mnplmVYFOiOZVQ8-figA-nliHmUJkYv-OBjZ6caVh5yRyti__hQpJUhwrMofDPckuJneuA2zCiGp2RK5TbLfShhQfgwxGF6nPfE&mlSearchSessionGuid=c49dfd4335c0bdd2afc26148a11891fc
https://elektrostal.cian.ru/sale/commercial/330201354/?context=4.vXsacN37YWQ.ZoD_Jz9KPWJ7mnplmVYFOiOZVQ8-figA-nliHmUJkYv-OBjZ6caVh5yRyti__hQpJUhwrMofDPckuJneuA2zCiGp2RK5TbLfShhQfgwxGF6nPfE&mlSearchSessionGuid=c49dfd4335c0bdd2afc26148a11891fc
https://elektrostal.cian.ru/sale/commercial/330201354/?context=4.vXsacN37YWQ.ZoD_Jz9KPWJ7mnplmVYFOiOZVQ8-figA-nliHmUJkYv-OBjZ6caVh5yRyti__hQpJUhwrMofDPckuJneuA2zCiGp2RK5TbLfShhQfgwxGF6nPfE&mlSearchSessionGuid=c49dfd4335c0bdd2afc26148a11891fc
https://elektrostal.cian.ru/sale/commercial/330201354/?context=4.vXsacN37YWQ.ZoD_Jz9KPWJ7mnplmVYFOiOZVQ8-figA-nliHmUJkYv-OBjZ6caVh5yRyti__hQpJUhwrMofDPckuJneuA2zCiGp2RK5TbLfShhQfgwxGF6nPfE&mlSearchSessionGuid=c49dfd4335c0bdd2afc26148a11891fc
https://elektrostal.cian.ru/sale/commercial/330201354/?context=4.vXsacN37YWQ.ZoD_Jz9KPWJ7mnplmVYFOiOZVQ8-figA-nliHmUJkYv-OBjZ6caVh5yRyti__hQpJUhwrMofDPckuJneuA2zCiGp2RK5TbLfShhQfgwxGF6nPfE&mlSearchSessionGuid=c49dfd4335c0bdd2afc26148a11891fc
https://elektrostal.cian.ru/sale/commercial/330201354/?context=4.vXsacN37YWQ.ZoD_Jz9KPWJ7mnplmVYFOiOZVQ8-figA-nliHmUJkYv-OBjZ6caVh5yRyti__hQpJUhwrMofDPckuJneuA2zCiGp2RK5TbLfShhQfgwxGF6nPfE&mlSearchSessionGuid=c49dfd4335c0bdd2afc26148a11891fc
https://elektrostal.cian.ru/sale/commercial/330201354/?context=4.vXsacN37YWQ.ZoD_Jz9KPWJ7mnplmVYFOiOZVQ8-figA-nliHmUJkYv-OBjZ6caVh5yRyti__hQpJUhwrMofDPckuJneuA2zCiGp2RK5TbLfShhQfgwxGF6nPfE&mlSearchSessionGuid=c49dfd4335c0bdd2afc26148a11891fc
https://elektrostal.cian.ru/sale/commercial/330201354/?context=4.vXsacN37YWQ.ZoD_Jz9KPWJ7mnplmVYFOiOZVQ8-figA-nliHmUJkYv-OBjZ6caVh5yRyti__hQpJUhwrMofDPckuJneuA2zCiGp2RK5TbLfShhQfgwxGF6nPfE&mlSearchSessionGuid=c49dfd4335c0bdd2afc26148a11891fc
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_8087297213?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2WHdFMUxGRkZxYTFvZVNJIjt9bNLEZj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_8087297213?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2WHdFMUxGRkZxYTFvZVNJIjt9bNLEZj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_8087297213?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2WHdFMUxGRkZxYTFvZVNJIjt9bNLEZj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_8087297213?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2WHdFMUxGRkZxYTFvZVNJIjt9bNLEZj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_8087297213?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2WHdFMUxGRkZxYTFvZVNJIjt9bNLEZj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_8087297213?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2WHdFMUxGRkZxYTFvZVNJIjt9bNLEZj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_8087297213?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2WHdFMUxGRkZxYTFvZVNJIjt9bNLEZj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_216.1_m_8090412309?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_216.1_m_8090412309?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_216.1_m_8090412309?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_216.1_m_8090412309?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_216.1_m_8090412309?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_216.1_m_8090412309?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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Рис. 10.2.2. Сведения по объекту-аналогу №2. 
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Рис. 10.2.3. Сведения по объекту-аналогу №3. 
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Согласование результатов корректировки значений единиц сравне-

ния по выбранным объектам-аналогам 

Показателем, позволяющим учесть меру разброса всего множества получен-

ных значений стоимости, является коэффициент вариации. 

Коэффициент вариации случайной величины – мера относительного раз-

броса случайной величины; показывается, какую долю среднего значения этой ве-

личины составляет её средний разброс.†† 

Коэффициент вариации случайной величины равен отношению стандартного 

отклонения к математическому ожиданию. 

 
Среднеквадратическое отклонение или стандартное отклонение – в теории 

вероятности и статистике наиболее распространенный показатель рассеивания зна-

чений случайной величины относительно её математического ожидания. 

Измеряется в единицах измерения самой случайной величины. Стандартное 

отклонение равно корню квадратному из дисперсии случайной величины. Стандарт-

ное отклонение используют при расчёте стандартной ошибки среднего арифметиче-

ского, при построении доверительных интервалов, при статистической проверке ги-

потез, при изменении линейной взаимосвязи между случайными величинами.  

 
где  – стандартное отклонение; 

– i-ый элемент выборки; 

– среднее арифметическое выборки; 

– объем выборки. 

Математическое ожидание – понятие среднего значения случайной вели-

чины в теории вероятности.  

Пусть случайная величина имеет дискретное равномерное распределение, 

т.е.: 

 
Тогда её математическое ожидание равно: 

 
Т.е. среднему арифметическому всех принимаемых значений.‡‡ 

Результат анализа выборки скорректированных величин представлен ниже. 

Таблица 10.2.2- Расчет коэффициента вариации  
Результаты анализа выборки цен-предложений 

№ п/п 
Стоимость, 
руб./кв. м 

Математическое 
ожидание (сред-
нее значение) 

Стандартное 
отклонение 

Коэффициент 
вариации для 
данной вы-

борки 

Норматив-
ное значе-
ние коэф-
фициента 
вариации 

Объект-аналог №1 109 589 

103 566 26 342 25,43 33% Объект-аналог №2 126 374 

Объект-аналог №3 74 734 

 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного 

ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 

20% и меньше 33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, 

 
†† https://ru.wikipedia.org/wiki/Вариация_(статистика) 
‡‡ https://ru.wikipedia.org/wiki/Математическое_ожидание 
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то это говорит о неоднородности информации и необходимости исключения самых 

больших и самых маленьких значений§§. Расчет выполнен в среде MS Excel. Коэффи-

циент вариации составляет 25,43 %, что позволяет сделать вывод о достаточной ре-

презентативности выборки, и расчеты могут быть проведены. 

Корректировки цен предложения объектов-аналогов по элементам сравнения 

могут быть определены как для цены единицы измерения аналога (например, гектар, 

сотка, квадратный метр), так и для цены в целом. Единицы сравнения используются 

для того, чтобы сделать прозрачной и понятной процедуру сравнительного анализа 

объектов оценки и аналогов.  

Чтобы привести объекты-аналоги к объектам оценки на дату оценки, требу-

ется выполнить корректировки цены продажи (цены предложения) объектов аналога 

по каждой позиции элементов сравнения. При этом корректировка может приме-

няться либо к общей цене, либо к цене за единицу сравнения. В настоящем отчете 

оценщик для выполнения расчетов использует типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке торгово-офисной недвижимости удельные показатели стои-

мости (единицы сравнения) - 1 квадратный метр общей площади объектов после 

внесения корректировок на местоположение и выделение из стоимости единых объ-

ектов недвижимости стоимости зданий. Корректировки цен могут рассчитываться в 

денежном или процентном выражении. Необходимо привести объекты аналоги к объ-

екту оценки на дату оценки, для чего требуется выполнить корректировки цены про-

дажи (цены предложения) каждого объекта аналога по каждой позиции элементов 

сравнения.  

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с кото-

рыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их соверше-

ния, могут быть рассмотрены следующие типичные элементы сравнения: 

1) передаваемые имущественные права; 

2) условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, иные условия); 

3) условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффили-

рованными лицами, иные условия); 

4) условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, 

скидки к ценам предложений, иные условия); 

5) вид использования и (или) зонирование; 

6) местоположение объекта; 

7) физические характеристики объекта; 

8) наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

9) другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

 

Сравнение оцениваемого объекта и объектов-аналогов по выбранным 

элементам сравнения, определение по каждому из элементов сравнения ха-

рактера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого объекта, кор-

ректировка цен объектов-аналогов или их удельных показателей. 

 

Несомненно, что ни один из выбранных объектов-аналогов не может практи-

чески полностью соответствовать объекту оценки. Общая величина коррекции зави-

сит от степени различия между объектами. 

Если рассматриваемые сопоставимые характеристики оцениваемого участка 

выше, чем характеристики аналогов, то в цену аналогов (руб./кв.м.) вносится поло-

жительная поправка (корректирующий коэффициент больше единицы; положитель-

ная процентная поправка). Когда рассматриваемые сопоставимые характеристики 

объекта оценки ниже, чем характеристики аналогов, в цену аналогов (руб./кв.м.) 

вносится отрицательная поправка (корректирующий коэффициент меньше единицы; 

отрицательная процентная поправка).  

 
§§ http://investment-analysis.ru/metodFC2/daily-variance-arithmetic-mean-deviation.html 
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По следующим элементам сравнения различия между объектом оценки и объ-

ектами-аналогами не были выявлены, корректировки по данным элементам сравне-

ния не вносятся: 

1) передаваемые имущественные права; 

2) условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, иные условия); 

3) дата предложения 

4) условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффили-

рованными лицами, иные условия); 

5)вид использования и (или) зонирование; 

8)наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. 

Наличие НДС в цене 

Часть аналогов предлагается физическими лицами или плательщиками УСН, 

часть продавцов являются плательщиками НДС. С одной стороны, УСН не позволяет 

собственнику возместить НДС, с другой – это позволяет сэкономить на налоге на 

прибыль.  

Таким образом, для плательщика НДС указанные ставки буду включать НДС, 

а НДС не будет выставляться отдельным счетом в дополнение, снижая конкуренто-

способность помещения на рынке завышенными ставками. 

Все расчеты ведутся из допущения, что заявленные суммы продажи включают 

НДС (так как при смене налогового режима у собственника по договору не сможет 

измениться). 

По оставшимся элементам сравнения оценщиком были выявлены различия 

между объектом оценки и объектами-аналогами, что требует внесения в цену объек-

тов-аналогов соответствующих корректировок. Представим далее описание необхо-

димых корректировок для объектов-аналогов: 

1. Условия рынка - скидка к ценам предложения (снижение стоимости в про-

цессе торга).  

Скидка к ценам предложения (снижение стоимости в процессе торга). По мне-

нию оценщика, цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок, 

которые, как правило, происходят по более низким ценам в связи с неизбежным про-

цессом снижения стоимости во время торгов.  

Корректировка вводится на основании данных на основании данных - Справочник  

ABN-2026. Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости 

объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона 

(Москва и Московская область) 

Рис. 10.2.4 

  
Корректировка составила -12,07% или 0,8793. 

 

 



 
 

51 

 

Корректировка на местоположение. 

Объект оценки и объекты аналоги расположены в г. Электросталь, отличий по 

местоположению не выявлено. 

Введем корректировку на красную линию. 

Корректировка вводится на основании данных на основании данных - Спра-

вочник  ABN-2026. Справочник коэффициентов, применяемых для определения 

стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского ре-

гиона (Москва и Московская область) 

Рис. 10.2.5 

 
Отличий не выявлено, корректировка не применялась 

 

3. Физические характеристики объекта. 

3.1.Техническое состояние. Состояние, в котором находится объект оценки, 

оказывает непосредственное влияние на его цену. Принимая, что процент физического 

износа равен проценту снижения стоимости объектов по сравнению с новым, корректи-

руем стоимость объектов аналогов так, как если бы их износ равнялся износу объекта 

оценки.  

В данном случае, при оценке физического износа, целесообразно воспользо-

ваться общей таблицей для оценки физического состояния строительных объектов 

(«Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического об-

служивания зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения» 

(утв. Приказом Госкомархитектуры при Госстрое СССР от 23.11.1988 N 312), "Методика 

определения физического износа гражданских зданий" (утв. Приказом Минкоммунхоза 

РСФСР от 27.10.1970 N 404)). 
Таблица 10.2.3 

Состояние объекта Общая характеристика технического состояния 

Физи-
ческий 
износ, 

% 

Хорошее 

Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые 
при текущем ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на эксплуа-
тацию конструктивного элемента. Капитальный ремонт может про-
изводиться лишь на отдельных  участках, имеющих относительно 
повышенный износ. 

0-20 

Удовлетворительное 
Конструктивные элементы целом пригодны для эксплуатации, но 
требуют некоторого капитального ремонта, который наиболее це-
лесообразен  именно на данной стадии. 

21-40 

Неудовлетворительное 
(условно удовлетвори-
тельное) 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при усло-
вии значительного капитального ремонта.  

41-60 

Ветхое 

Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а нене-

сущих - весьма ветхое. Ограниченное выполнение конструктив-
ными элементами своих функций возможно лишь по проведении 
охранных мероприятий или полной смены конструктивного эле-
мента. 

61-80 
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Состояние объекта Общая характеристика технического состояния 

Физи-
ческий 
износ, 

% 

Непригодное (аварийное) 
Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. 
При износе 100% остатки конструктивного элемента полностью 
ликвидированы. 

81-100 

Техническое состояние объектов-аналогов определено на основании сведе-

ний, полученных от продавцов.  

Корректировка вносится согласно Статриелт*** 
Рис. 10.2.6 

 
Корректировка для аналогов 1,2,3 составит: 1,00. 

3.2 Состояние отделки–  Состояние отделки, в котором находится объект оценки, 

оказывает непосредственное влияние на его цену.  

Величина корректировки определялась на основании данных Статриелт††† 

Рис. 10.2.7 

 
 

Корректировка для аналогов составит: 0,86. 

3.3. Наличие коммуникаций и средств связи. При разнице в обеспеченности объек-

тов-аналогов и объектов оценки инженерными коммуникациями, средствами связи, необ-

ходимо корректировать стоимость объектов-аналогов.  

 
*** https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika- na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/3934-na-iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2025-goda 
††† https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/4050-na-klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-
pomeshchenij-na-01-01-2026-goda 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4045-na-iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4045-na-iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2026-goda
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Отличий не выявлено. Корректировка не вносится. 

3.4. Корректировка на эффект масштаба. Масштабный эффект - это эффект влия-

ния величины площади оцениваемых помещений на их удельную стоимость (арендную 

ставку). При проведении оценки недвижимости с использованием сравнительного и до-

ходного подходов приходится применять аналоги, различающиеся по площади (масштаб-

ному эффекту) с рассматриваемым объектом. Ретроспективные данные показывают, что 

имеется тенденция снижения стоимости прав собственности с возрастанием. 

Корректировка вводится на основании данных на основании данных - Спра-

вочник  ABN-2026. Справочник коэффициентов, применяемых для определения 

стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского ре-

гиона (Москва и Московская область). 
Рис. 10.2.8 

 
Таблица 10.2.4 

 Объект оценки  
Объект-аналог 

№1   
Объект-аналог №2   

Объект-аналог 
№3 

Площадь, кв.м. 595,2 73,0 91,0 216,1 

Корректировка   0,70 0,70 0,80 

 

3.5. Корректировка на тип помещения.  Отличий не выявлено. Корректировка не 

вносится. 

3.6 Корректировка на отдельный вход. Корректировка вводится на основании дан-

ных на основании данных - Справочник  ABN-2026. Справочник коэффициентов, приме-

няемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на терри-

тории Московского региона (Москва и Московская область) 
Рис. 10.2.9 

 
Корректировка не применялась. 

 

3.7 Корректировка на тип парковки. 

Отличий не выявлено. Корректировка не вносится. 

3.8. Корректировка на материал стен.  Отличий не выявлено. Корректировка 

не вносится. 

3.9. Корректировка на этаж.   
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Корректировка на основании данных -Справочник оценщика и судебного 

эксперта– 2025. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирую-

щие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфера Л.А., 

Нижний Новгород, 2025. 
Рис. 10.2.10 

 
Так как объект оценки расположен на двух этажах, а аналоги на первых этажах, 

ко всем аналогам применялись понижающие корректировки в размере 0,96 

(=(1*0,49+0,92*0,51)/1) 

 

В нижеследующей расчетной  таблице оценщиком произведено внесение опреде-

ленных выше корректировок в цены объектов-аналогов и расчет рыночной стоимости 

одного квадратного метра объекта оценки. 
Таблица 10.2.5 

Показатели 
Объект 
оценки 

Объект 
аналог №1 

Объект 
аналог №2 

Объект 
аналог №3 

Цена предложения (продажи), руб.  109 589 126 374 74 734 

Корректировка на условия рынка 
(скидка к ценам предложения) 

 0,8793 0,8793 0,8793 

Скорректированная цена, руб.  96 362 111 121 65 714 

Корректировка на местоположение  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб.  96 362 111 121 65 714 

Корректировка на красную линию  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб./кв.м.  96 362 111 121 65 714 

Корректировка на техническое состоя-
ние 

 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб./кв.м.  96 362 111 121 65 714 

Корректировка на  состояние отделки  0,86 0,86 0,86 

Скорректированная цена, руб./кв.м.  82 871 95 564 56 514 

Корректировка на наличие коммуника-
ций и средств связи 

 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб./кв.м.  82 871 95 564 56 514 

Корректировка на эффект масштаба  0,70 0,70 0,80 

Скорректированная цена, руб./кв.м.  58 010 66 895 45 211 

Корректировка тип помещения  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб./кв.м.  58 010 66 895 45 211 

Корректировка на вход  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб./кв.м.  58 010 66 895 45 211 
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Показатели 
Объект 
оценки 

Объект 
аналог №1 

Объект 
аналог №2 

Объект 
аналог №3 

Корректировка на материал стен  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб./кв.м.  58 010 66 895 45 211 

Корректировка на этаж  0,96 0,96 0,96 

Скорректированная цена, руб./кв.м.  55 690 64 219 43 403 

Общая валовая коррекция, руб./кв.м.  53 899 62 155 31 331 

Удельный вес объекта-аналога в итого-
вой стоимости объекта оценки 

 0,315 0,315 0,370 

Рыночная стоимость объекта оценки, 
руб./кв.м 

53 830    

Результат анализа выборки скорректированных величин представлен ниже. 

Таблица 10.2.6- Расчет коэффициента вариации  
Результаты анализа выборки цен-предложений 

№ п/п 
Стоимость, 
руб./кв. м 

Математиче-
ское ожидание 
(среднее зна-

чение) 

Стандарт-
ное откло-

нение 

Коэффици-
ент вариа-

ции для 

данной вы-
борки 

Норматив-
ное значе-
ние коэф-

фициента 
вариации 

Объект-аналог №1 55 690 

54 437 10 464 19,22 33% Объект-аналог №2 64 219 

Объект-аналог №3 43 403 

 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного 

ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 

20% и меньше 33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, 

то это говорит о неоднородности информации и необходимости исключения самых 

больших и самых маленьких значений‡‡‡. Расчет выполнен в среде MS Excel. Коэф-

фициент вариации составляет 19,22 %, что позволяет сделать вывод о достаточной 

репрезентативности выборки, и расчеты проведены верно. 
 

Расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта путем обоснован-

ного обобщения скорректированных цен объектов-аналогов или их удель-

ных показателей к одному стоимостному показателю или группе показате-

лей.  

Итоговое значение рыночной стоимости квадратного метра объекта оценки, 

полученное сравнительным подходом (методом сравнения продаж), рассчитывается 

на основании скорректированных цен предложений объектов-аналогов по формуле: 

;

1

1

1
.
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где:  

Скв.м – согласованная рыночная стоимость объекта оценки за единицу сравне-

ния, руб./кв.м.; 

Сn – скорректированная стоимость объекта-аналога, руб./кв.м.; 

Sn – цена продажи (предложения) объекта-аналога, руб./кв.м.; 

 
‡‡‡ http://investment-analysis.ru/metodFC2/daily-variance-arithmetic-mean-deviation.html 
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ni  - модуль относительной денежной поправки к цене продажи n-го объекта-

аналога по i-му элементу сравнения, руб.; 

k – количество использованных объектов-аналогов; 

j – количество элементов сравнения. 

Данная методика согласования предложена к использованию преподавателем 

ОГТУ Евсеевым А.С., кафедра экономики и менеджмента, в ходе обучения оценщиком 

по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». 

Итоговая рыночная стоимость объекта оценки будет определяться по фор-

муле: 

Ср = С кв.мх S, 
где: 

Ср – рыночная стоимость объекта оценки, определенная методом сравнения 

продаж, руб.; 

Скв.м. – согласованная рыночная стоимость за единицу сравнения, руб./кв.м.; 

S – общая площадь объекта оценки, кв.м.. 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная сравни-

тельным подходом, составит:  
Таблица 10.2.7 

№ Наименование объекта оценки 

Рыночная стоимость 
 объекта оценки,  

определенная сравни-
тельным подходом, руб.  

1 

- помещение, назначение: нежилое, Кадастровый номер 
50:46:0000000:30030, площадь 595,2 кв.м., номер этажа: этаж 
№ 01, расположенное по адресу:  Московская область, г. Элек-
тросталь, ул. Журавлева, д. 5, пом. 3 

32 039 616 

 
10.3. ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОХОДНЫМ ПОД-

ХОДОМ 

 

В настоящем отчете в рамках доходного подхода к оценке объекта оценки ис-

пользуем метод прямой капитализации. 

Произведем поэтапное применение метода согласно ранее описанной после-

довательности определения стоимости методом прямой капитализации, для чего на 

первом этапе произведем определение ожидаемого годового (или среднегодового) 

дохода, в качестве дохода, генерируемого объектом недвижимости при его наиболее 

эффективном использовании. 

 
Определение ожидаемого годового (или среднегодового) дохода, в 

качестве дохода, генерируемого объектом недвижимости  при его наиболее 

эффективном использовании.§§§ 

В рамках доходного подхода оценщик работает со следующими уровнями до-

хода. 

Потенциальный валовой доход (ПВД) - доход, который можно получить 

от объекта оценки при 100% занятости без учета всех потерь и расходов. При рас-

чете потенциального валового дохода обыкновенно используются рыночные данные, 

полученные с самого объекта или с его аналогов, а также прогнозы оценщиков от-

носительно изменений арендных ставок или других источников дохода. 

ПВД зависит от площади оцениваемого объекта и установленной арендной 

ставки и рассчитывается по формуле: 

ПВД = S × Cа; 

где:  S – площадь, сдаваемая в аренду, кв.м.; 

 
§§§

Описание структуры доходного подхода - источник: учебник Оценка недвижимости: учебник / под 

ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. – 2-е изд., перераб. и доп. – М.: Финансы и статистика, 2008. – 
560 с.: ил. 
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Cа   - арендная ставка за один кв.м. площади. 

Действительный (эффективный) валовой доход (ДВД)– это потенциальный 

валовой доход за вычетом потерь от недоиспользования площадей и от недосбора аренд-

ных платежей с добавлением прочих доходов от нормального рыночного использования 

объекта недвижимости: 
доходыПрочиеПотериПВДДВД +−=  

Обычно эти потери выражают в процентах по отношению к потенциальному вало-

вому доходу. Потери рассчитываются по ставке, определяемой для типичного уровня 

управления на данном рынке, т.е. за основу берется рыночный показатель. Но это воз-

можно только в условиях наличия значительной информационной базы по сопоставимым 

объектам. В отсутствии такой для определения коэффициента недозагрузки (недоис-

пользования) оценщик, прежде всего, анализирует ретроспективную и текущую инфор-

мацию по оцениваемому объекту, т. е. существующие арендные договора по срокам дей-

ствия, частоту их перезаключения, величину периодов между окончанием действия од-

ного арендного договора и заключением следующего (период, в течение которого еди-

ницы объекта недвижимости свободны) и на этой основе рассчитывает коэффициент 

недоиспользования (Кнд): 

,
а

с

пнд
N

Т
ДК =  где: 

Дп– доля единиц объекта недвижимости, в котором в течение года перезаключа-

ются договоры; 

Тс  – средний период, в течение которого единица объекта недвижимости сво-

бодна; 

Nа  –  число арендных периодов в году. 

Коэффициент загрузки   

Кзагрузки = 1 – Кнд,  желательно поддерживать на высоком уровне, так как значи-

тельная часть операционных расходов является постоянной и практически не зависит от 

уровня загрузки. 

Чистый   операционный   (эксплуатационный)   доход (ЧОД) - действитель-

ный валовой доход за вычетом всех статей расходов (эксплуатационных и расходов по 

управлению), но до обслуживания долгов по кредитам, налогообложения и амортизаци-

онных отчислений. 
ОРДВДЧОД −=  

Приведем последовательность расчета чистого операционного дохода: 

1. Определение потенциального валового дохода 

2. Определение потерь от недозагрузки (ПВД - максимальный доход, который спо-

собен приносить объект оценки - должен быть скорректирован на коэффициент недоис-

пользования). 

3. Определение действительного валового дохода. 

4. Определение операционных расходов. 

Периодические расходы  для обеспечения нормального функционирования объ-

екта называются операционными расходами. 

Операционные расходы принято делить на: 

• условно-постоянные расходы - расходы, размер которых не зависит от степени 

эксплуатационной загруженности объекта (налог на имущество; страховые взносы (пла-

тежи по страхованию имущества); платежи за земельный участок);  

• условно-переменные расходы – расходы, наличие которых зависит от вида де-

ятельности, осуществляемой предприятием. Обычно в эту группу включают следующие 

расходы:  

  - коммунальные; 

  - на текущие ремонтные работы; 

  - заработная плата обслуживающего персонала; 

  - налоги на заработную плату; 

  - на пожарную охрану и обеспечение безопасности; 

  - на рекламу и заключение арендных договоров; 



 
 

58 

 

  - на консультации и юридическое обслуживание; 

  - на управление; 

  - прочие расходы. 

• расходы на замещение, или резервы.  К расходам на замещение относят 

расходы, которые либо имеют место всего один - два раза за несколько лет или 

сильно варьируют от года к году. Обычно это расходы на периодическую замену 

быстро изнашивающихся компонентов улучшений (кровля, покрытие пола и др.). 

Расходы на замещение рассчитываются как ежегодные отчисления в фонд замеще-

ния (аналогично бухгалтерской амортизации). В расчете подразумевается, что 

деньги откладываются (резервируются), хотя большинство владельцев недвижимо-

сти в действительности их не резервируют. Следует отметить, если владелец плани-

рует замену изнашивающихся улучшений в течение срока владения (горизонта рас-

чета), то указанные отчисления необходимо учитывать при расчете стоимости не-

движимости рассматриваемым методом, поскольку, если не учесть резерва, чистый 

операционный доход будет завышенным. 

5. Определение чистого операционного дохода. 

Расчетная величина операционных расходов вычитается из действительного 

валового дохода, а итоговый показатель является чистым операционным доходом. 

Базовая формула для расчета стоимости объекта оценки методом прямой ка-

питализации дохода имеет следующий вид: 

,
кап

оц
С

ЧОД
С =  где: 

Соц–  рыночная стоимость объекта оценки; 

ЧОД – чистый операционный доход; 

Скап – ставка капитализации. 

Согласно п.23,ж  Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости 

(ФСО №7)», утвержденным приказом Министерства экономического развития России 

от 25 сентября 2014 г. №611: «для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, 

в качестве источника доходов следует рассматривать арендные платежи». 

Таким образом, все доходы для объекта оценки прогнозируются от сдачи его 

площадей в аренду в соответствии с проведенным анализом наиболее эффективного 

использования объекта оценки.  

Определение наиболее вероятной ставки арендной платы при расчете по ме-

тоду прямой капитализации производится на основании рыночных данных по пред-

ложению аналогичных помещений/зданий для сдачи в аренду. 

Определим возможные ставки арендной платы для объекта оценки, используя 

метод сравнения продаж. Данный метод позволяет определить наиболее вероятные 

ставки арендной платы, используя данные о рынке предложений аналогичных объ-

ектов для сдачи в аренду.  

Проведя анализ предложений по аренде недвижимости торгово-офисного 

назначения, оценщик произвел выборку объектов недвижимости, аналогичных объ-

екту оценки, исходя из характеристик местоположения, величины общей площади, 

назначения и технического состояния объектов. 

Оценщик определяет размер чистой арендной платы, в связи со сложившейся 

на рынке недвижимости практикой сдачи в аренду и установления арендных ставок. 

В настоящем отчете в рамках сравнительного подхода к оценке объекта 

оценки используем метод сравнения продаж. 

Математическую модель оценки объекта методом сравнения продаж может 

быть представлена в виде следующей формулы: 

 

 

 

где: k – количество аналогов,  

Сo – рыночная стоимость объекта оценки,  


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Coi– рыночная стоимость объекта оценки с использованием информации о 

цене i–го аналога,  

Wi– вклад  i-го аналога в стоимость объекта оценки. Сумма вкладов равна 

единице:  

 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о 

цене i–го аналога может быть записана следующим образом: 

где: Цi  – цена i-го аналога,  

n – количество ценообразующих факторов,  

 

Δцij– корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору. 

Корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору оценива-

ется по вкладу этого фактора  в стоимость объекта оценки.  

Произведем поэтапное применение метода согласно вышеописанной последо-

вательности определения стоимости методом сравнения продаж, для чего на первом 

этапе произведем исследование рынка и выбор объектов-аналогов, с описанием объ-

ема доступных оценщику рыночных данных и правилах отбора объектов-аналогов. 

Исследование рынка и определение объема доступных оценщику ры-

ночных данных о совершенных сделках или предложениях к сделке по про-

даже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки (объектов-ана-

логов). Описание правил отбора объектов-аналогов для проведения расче-

тов. 

Из представленных на рынке предложений на дату оценки были выбраны 

предложения к продаже объектов торгово-офисной недвижимости наиболее схожих 

по своим характеристикам с объектом оценки. При формировании выборки оценщик 

основывался на том, что объекты имеют отличия и эти отличия можно скорректиро-

вать в достоверных пределах. Таким образом, торгово-офисные объекты,  анализи-

руемые в качестве объектов-аналогов должны быть соизмеримы по площади с объ-

ектом оценки, относится ко Ӏ-ӀӀӀ группе капитальности, должны располагаться в рай-

оне расположения объекта оценки или в схожих по ценообразующим факторам. Объ-

екты-аналоги, вошедшие в выборку, представлены в таблице 10.3.1. 
Характеристика объектов аналогов торгово-офисного назначения 

Таблица 10.3.1 

Объекты аналоги 
Объект Объект Объект 

аналог №1 аналог №2 аналог №3 

Характеристика 
Помещение свободного 

назначения 

Помещение свободного 

назначения 

Помещение свободного 

назначения 

Назначение 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 

Цена предложения, 
руб./мес. 

75 000,00 70 000,00 126 880,00 

Цена предложения, 
руб./кв.м./мес. 

955,41 1631,70 1100,00 

Юридические права 
(передаваемые иму-
щественные права) 
на помещения 

Аренда Аренда Аренда 

Условия финансиро-
вания состоявшейся 
или предполагаемой 
сделки 

Типичные Типичные Типичные 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия рынка - 
дата предложения 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Местоположение 
Московская обл., 

Электросталь, ул. Ко-
решкова, 6 

Московская обл., 
Электросталь, пр-т Ле-

нина, 45 

Московская обл., 
Электросталь, ул. Яла-

гина, 13 


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Расположение отно-
сительно «красной» 
линии 

1-я линия 1-я линия 1-я линия 

Транспортная до-
ступность (удобство 
доступа) 

Удобный подъезд Удобный подъезд Удобный подъезд 

Наличие отдельного 
входа 

да да да 

Физические характе-
ристики: 

78,5 42,9 128 - общая площадь 
здания (помеще-
ния), кв.м. 

- этаж 1 1 1 

- материал стен капитальные капитальные капитальные 

- год постройки зда-
ния 

н/д н/д н/д 

- техническое состо-
яние зданий (поме-
щений) 

удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

- наличие необходи-
мых инженерных 
коммуникаций и 

средств связи 

Электроснабжение, Электроснабжение, Электроснабжение, 

отопление, водоснаб-
жение, канализация 

отопление, водоснаб-
жение, канализация 

отопление, водоснаб-
жение, канализация 

- внутренняя от-
делка помещений 

Стандарт Стандарт Стандарт 

Наличие движимого 
имущества, не свя-
занного с недвижи-
мостью 

нет нет нет 

Другие характери-
стики (элементы), 
влияющие на стои-
мость: Собственность Собственность Собственность 

- права на земель-
ный участок под 
объектом 

Тип помещения Встроенное Встроенное  Встроенное 

Состав арендной 
ставки 

Коммунальные рас-
ходы включены, кроме 
электроэнергии и во-

доснабжения, 
Эксплуатационные 
расходы включены 

Коммунальные рас-
ходы включены, кроме 
электроэнергии и во-

доснабжения, 
Эксплуатационные 
расходы включены 

Коммунальные рас-
ходы не включены 
Эксплуатационные 
расходы включены 

Источники получе-

ния информации 
(скриншот интернет 
страницы с объявле-
нием и данными о 
контактном лице и 
номере телефона по 
указанной ссылке 
представлен после 
таблицы) 

https://www.avito.ru/el
ektrostal/kommerchesk
aya_nedvizhimost/svob
odnogo_naznacheniya_
4309808228?context=H
4sIAAAAAAAA_wEfAOD
_YToxOntzOjEzOiJsb2N
hbFByaW9yaXR5IjtiOjA

7fQseF2QfAAAA 

https://www.avito.ru/el
ektrostal/kommerchesk
aya_nedvizhimost/svob
odnogo_naznacheniya_
7470788029?context=H
4sIAAAAAAAA_wE_AMD
_YToyOntzOjEzOiJsb2N
hbFByaW9yaXR5IjtiOjA
7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBS
mRZemRTeFF6SDdESjl

WIjt906Iv_j8AAAA 

https://www.avito.ru/el
ektrostal/kommerchesk
aya_nedvizhimost/aren
da_ot_sobstvennika_12
8_m_267565649?conte
xt=H4sIAAAAAAAA_wE
_AMD_YToyOntzOjEzOiJ
sb2NhbFByaW9yaXR5Ijt
iOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2Oi
J4NWdHZzA3bzlXcktBR

0xlIjt9-Pndoj8AAAA 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_4309808228?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_4309808228?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_4309808228?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_4309808228?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_4309808228?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_4309808228?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_4309808228?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_4309808228?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_4309808228?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7470788029?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBSmRZemRTeFF6SDdESjlWIjt906Iv_j8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7470788029?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBSmRZemRTeFF6SDdESjlWIjt906Iv_j8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7470788029?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBSmRZemRTeFF6SDdESjlWIjt906Iv_j8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7470788029?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBSmRZemRTeFF6SDdESjlWIjt906Iv_j8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7470788029?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBSmRZemRTeFF6SDdESjlWIjt906Iv_j8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7470788029?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBSmRZemRTeFF6SDdESjlWIjt906Iv_j8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7470788029?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBSmRZemRTeFF6SDdESjlWIjt906Iv_j8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7470788029?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBSmRZemRTeFF6SDdESjlWIjt906Iv_j8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7470788029?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBSmRZemRTeFF6SDdESjlWIjt906Iv_j8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7470788029?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBSmRZemRTeFF6SDdESjlWIjt906Iv_j8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7470788029?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBSmRZemRTeFF6SDdESjlWIjt906Iv_j8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ot_sobstvennika_128_m_267565649?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ4NWdHZzA3bzlXcktBR0xlIjt9-Pndoj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ot_sobstvennika_128_m_267565649?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ4NWdHZzA3bzlXcktBR0xlIjt9-Pndoj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ot_sobstvennika_128_m_267565649?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ4NWdHZzA3bzlXcktBR0xlIjt9-Pndoj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ot_sobstvennika_128_m_267565649?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ4NWdHZzA3bzlXcktBR0xlIjt9-Pndoj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ot_sobstvennika_128_m_267565649?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ4NWdHZzA3bzlXcktBR0xlIjt9-Pndoj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ot_sobstvennika_128_m_267565649?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ4NWdHZzA3bzlXcktBR0xlIjt9-Pndoj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ot_sobstvennika_128_m_267565649?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ4NWdHZzA3bzlXcktBR0xlIjt9-Pndoj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ot_sobstvennika_128_m_267565649?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ4NWdHZzA3bzlXcktBR0xlIjt9-Pndoj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ot_sobstvennika_128_m_267565649?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ4NWdHZzA3bzlXcktBR0xlIjt9-Pndoj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ot_sobstvennika_128_m_267565649?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ4NWdHZzA3bzlXcktBR0xlIjt9-Pndoj8AAAA
https://www.avito.ru/elektrostal/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ot_sobstvennika_128_m_267565649?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ4NWdHZzA3bzlXcktBR0xlIjt9-Pndoj8AAAA
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*Так как у оценщика не было возможности осмотра всех объектов-аналогов, корректировки, вы-
воды и заключения выполнены на основании информации предоставленной продавцом  объектов-анало-
гов при допущении, что информация является достоверной, а также другой информации, полученной в 
результате данной  оценки.  

 

 
Рис. 10.3.1. Сведения по объекту-аналогу №1. 
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Рис. 10.3.2. Сведения по объекту-аналогу №2. 
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Рис. 10.3.3. Сведения по объекту-аналогу №3. 

Корректировки цен предложения объектов-аналогов по элементам сравнения 

могут быть определены как для цены единицы измерения аналога (например, гектар, 

сотка, квадратный метр), так и для цены в целом. Единицы сравнения используются 

для того, чтобы сделать прозрачной и понятной процедуру сравнительного анализа 

объектов оценки и аналогов.  

Чтобы привести объекты-аналоги к объектам оценки на дату оценки, требу-

ется выполнить корректировки цены продажи (цены предложения) объектов аналога 

по каждой позиции элементов сравнения. При этом корректировка может приме-

няться либо к общей цене, либо к цене за единицу сравнения. В настоящем отчете 

оценщик для выполнения расчетов использует типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке торгово-офисной недвижимости удельные показатели стои-

мости (единицы сравнения) - 1 квадратный метр общей площади объектов после 

внесения корректировок на местоположение и выделение из стоимости единых объ-

ектов недвижимости стоимости зданий. Корректировки цен могут рассчитываться в 
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денежном или процентном выражении. Необходимо привести объекты аналоги к объ-

екту оценки на дату оценки, для чего требуется выполнить корректировки цены про-

дажи (цены предложения) каждого объекта аналога по каждой позиции элементов 

сравнения.  

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с кото-

рыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их соверше-

ния, могут быть рассмотрены следующие типичные элементы сравнения: 

1) передаваемые имущественные права; 

2) условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, иные условия); 

3) условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффили-

рованными лицами, иные условия); 

4) условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, 

скидки к ценам предложений, иные условия); 

5) вид использования и (или) зонирование; 

6) местоположение объекта; 

7) физические характеристики объекта; 

8) наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

9) другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

 

Сравнение оцениваемого объекта и объектов-аналогов по выбранным 

элементам сравнения, определение по каждому из элементов сравнения ха-

рактера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого объекта, кор-

ректировка цен объектов-аналогов или их удельных показателей. 

 

Несомненно, что ни один из выбранных объектов-аналогов не может практи-

чески полностью соответствовать объекту оценки. Общая величина коррекции зави-

сит от степени различия между объектами. 

Если рассматриваемые сопоставимые характеристики оцениваемого участка 

выше, чем характеристики аналогов, то в цену аналогов (руб./кв.м.) вносится поло-

жительная поправка (корректирующий коэффициент больше единицы; положитель-

ная процентная поправка). Когда рассматриваемые сопоставимые характеристики 

объекта оценки ниже, чем характеристики аналогов, в цену аналогов (руб./кв.м.) 

вносится отрицательная поправка (корректирующий коэффициент меньше единицы; 

отрицательная процентная поправка).  

По следующим элементам сравнения различия между объектом оценки и объ-

ектами-аналогами не были выявлены, корректировки по данным элементам сравне-

ния не вносятся: 

5) передаваемые имущественные права; 

6) условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, иные условия); 

7) дата предложения 

8) условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффили-

рованными лицами, иные условия); 

5)вид использования и (или) зонирование; 

8)наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. 

Наличие НДС в цене 

Часть аналогов предлагается арендодателями на УСН, часть арендодателей 

являются плательщиками НДС. С одной стороны, УСН не позволяет арендатору воз-

местить НДС, с другой – это позволяет сэкономить на налоге на прибыль. К тому же 

арендодателю на УСН конкурентная среда не позволит сдавать дешевле среднеры-

ночных показателей, стимулируя негативную динамику роста арендных ставок. Так 

же как и не позволит, существенно завышать ставки, так как это будет увеличивать 

разрыв в уровне доходности недвижимости. 
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Таким образом, для плательщика НДС указанные ставки буду включать НДС, 

а НДС не будет выставляться отдельным счетом в дополнение, снижая конкуренто-

способность помещения на рынке завышенными ставками. 

Все расчеты ведутся из допущения, что заявленные арендные ставки вклю-

чают НДС (так как при смене налогового режима арендодателя арендная ставка по 

договору не сможет измениться). 

Согласование результатов корректировки значений единиц сравне-

ния по выбранным объектам-аналогам 

Показателем, позволяющим учесть меру разброса всего множества получен-

ных значений стоимости, является коэффициент вариации. 

Коэффициент вариации случайной величины – мера относительного раз-

броса случайной величины; показывается, какую долю среднего значения этой ве-

личины составляет её средний разброс.**** 

Коэффициент вариации случайной величины равен отношению стандартного 

отклонения к математическому ожиданию. 

 
Среднеквадратическое отклонение или стандартное отклонение – в теории 

вероятности и статистике наиболее распространенный показатель рассеивания зна-

чений случайной величины относительно её математического ожидания. 

Измеряется в единицах измерения самой случайной величины. Стандартное 

отклонение равно корню квадратному из дисперсии случайной величины. Стандарт-

ное отклонение используют при расчёте стандартной ошибки среднего арифметиче-

ского, при построении доверительных интервалов, при статистической проверке ги-

потез, при изменении линейной взаимосвязи между случайными величинами.  

 
где  – стандартное отклонение; 

– i-ый элемент выборки; 

– среднее арифметическое выборки; 

– объем выборки. 

Математическое ожидание – понятие среднего значения случайной вели-

чины в теории вероятности.  

Пусть случайная величина имеет дискретное равномерное распределение, 

т.е.: 

 
Тогда её математическое ожидание равно: 

 
Т.е. среднему арифметическому всех принимаемых значений.†††† 

Результат анализа выборки скорректированных величин представлен ниже. 

 

 

 

 

 

 

 

 
**** https://ru.wikipedia.org/wiki/Вариация_(статистика) 
†††† https://ru.wikipedia.org/wiki/Математическое_ожидание 
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Таблица 10.3.2- Расчет коэффициента вариации  
Результаты анализа выборки цен-предложений 

№ п/п 
Стоимость, 
руб./кв. м 

Математическое 
ожидание (сред-
нее значение) 

Стандартное 
отклонение 

Коэффициент 
вариации для 
данной вы-

борки 

Нормативное 
значение ко-
эффициента 

вариации 

Объект-аналог №1 955 

1 229 356 28,97 33% Объект-аналог №2 1 632 

Объект-аналог №3 1 100 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного 

ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 

20% и меньше 33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, 

то это говорит о неоднородности информации и необходимости исключения самых 

больших и самых маленьких значений‡‡‡‡. Расчет выполнен в среде MS Excel. Коэф-

фициент вариации составляет 28,97 %, что позволяет сделать вывод о достаточной 

репрезентативности выборки, и расчеты могут быть проведены. 

По оставшимся элементам сравнения оценщиком были выявлены различия 

между объектом оценки и объектами-аналогами, что требует внесения в цену объек-

тов-аналогов соответствующих корректировок. Представим далее описание необхо-

димых корректировок для объектов-аналогов: 

1. Условия рынка - скидка к ценам предложения (снижение стоимости в про-

цессе торга).  

Скидка к ценам предложения (снижение стоимости в процессе торга). По мне-

нию оценщика, цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок, 

которые, как правило, происходят по более низким ценам в связи с неизбежным про-

цессом снижения стоимости во время торгов.  

Корректировка вводится на основании данных на основании данных - Справочник  

ABN-2026. Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости 

объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона 

(Москва и Московская область) 

Рис. 10.3.4 

 

 
Корректировка составила -12,36% или 0,8764. 

Корректировка на местоположение: Отличий не выявлено, корректировка не 

вводится. 

Корректировка на красную линию 

Отличий не выявлено, корректировка не вводится. 

3. Физические характеристики объекта. 

3.1.Техническое состояние. Отличий не выявлено, корректировка не вво-

дится. 

 
‡‡‡‡ http://investment-analysis.ru/metodFC2/daily-variance-arithmetic-mean-deviation.html 
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3.2 Состояние отделки –  Состояние отделки, в котором находится объект 

оценки, оказывает непосредственное влияние на его цену.  

Корректировка на основании данных Статриелт.§§§§ 
Рис. 10.3.5 

 
Корректировка для аналогов составит: 0,86. 

3.3. Наличие коммуникаций и средств связи. При разнице в обеспеченности 

объектов-аналогов и объектов оценки инженерными коммуникациями, средствами 

связи, необходимо корректировать стоимость объектов-аналогов.  

Отличий не выявлено. Корректировка не вносится.  

3.4. Корректировка на эффект масштаба.  

Корректировка вводится на основании данных на основании данных - Справочник  

ABN-2026. Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости 

объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона 

(Москва и Московская область) 
Рис. 10.3.6 

   
 
 

 
 
 
 
 
 

 

 
§§§§ https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/4050-na-klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-
pomeshchenij-na-01-01-2026-goda 
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Таблица 10.3.3 

 
Объект 
оценки 

Объект 
аналог №1 

Объект 
аналог №2 

Объект 
аналог №3 

площадь, кв.м. 595,2 78,5 42,9 128,0 

Корректировка - 0,73 0,65 0,81 

 

3.5. Корректировка на материал стен.  Отличий не выявлено. Корректировка не 

вносится. 

3.6. Корректировка на этаж.   

Корректировка на основании данных -Справочник оценщика и судебного экс-

перта– 2025. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфера Л.А., Ниж-

ний Новгород, 2025. 
Рис. 10.3.7 

 
Так как объект оценки расположен на двух этажах, а аналоги на первых этажах, 

ко всем аналогам применялись понижающие корректировки в размере 0,96 

(=(1*0,49+0,92*0,51)/1) 

3.7. Корректировка на тип помещения.   

Отличий не выявлено. Корректировка не вносится. 

3.8 Корректировка на отдельный вход. Корректировка вводится на основа-

нии данных на основании данных - Справочник  ABN-2026. Справочник коэффици-

ентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, располо-

женных на территории Московского региона (Москва и Московская область) 
Рис. 10.3.8 

 
Корректировка не применялась. 

3.9 Корректировка на тип парковки. 

Отличий не выявлено. Корректировка не вносится. 

3.10. Корректировка на коммунальные и эксплуатационные услуги, включен-

ные в состав арендной ставки.  Величина корректировки определялась на основании 
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данных Справочника оценщика – 2025. Операционные расходы при эксплуатации 

коммерческой недвижимости. Под редакцией Лейфера Л.А. Нижний Новгород, 2025. 

Рис. 10.3.9 

 
Таблица 10.3.4 

 

Показатели Объект оценки 
Объект 

аналог №1 
Объект 

аналог №2 
Объект 

аналог №3 

Состав арендной ставки 

Коммунальные рас-
ходы не включены, 
Эксплуатационные 
расходы не вклю-

чены 

Коммунальные рас-
ходы включены, 

кроме электроэнер-
гии и водоснабже-

ния, 
Эксплуатационные 
расходы включены 

Коммунальные рас-
ходы включены, 

кроме электроэнер-
гии и водоснабже-

ния, 
Эксплуатационные 
расходы включены 

Коммунальные 
расходы не вклю-

чены, 
Эксплуатацион-

ные расходы 
включены 

Корректировка на усло-
вия рынка (скидка к це-

нам предложения) 
 

-5,1%-10,8%=-
15,9% или 0,841 

-5,1%-10,8%=-
15,9% или 0,841 

-10,8% или 0,892 

В нижеследующей расчетной таблице 10.3.5 оценщиком произведено внесение 

определенных выше корректировок в цены объектов-аналогов и расчет рыночной 

стоимости одного квадратного метра объекта оценки. 
Таблица 10.3.5 

Показатели Объект оценки 
Объект 

аналог №1 
Объект 

аналог №2 
Объект 

аналог №3 

Цена предложения (аренды), 
руб./кв.м. 

 955 1 632 1 100 

Корректировка на условия 
рынка (скидка к ценам предло-

жения) 
 0,8764 0,8764 0,8764 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м. 

 837 1 430 964 

Корректировка на местоположе-
ние 

 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена 
руб./кв.м. 

 837 1 430 964 

Корректировка  на красную ли-
нию 

 1,000 1,000 1,000 
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Показатели Объект оценки 
Объект 

аналог №1 
Объект 

аналог №2 
Объект 

аналог №3 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м. 

 837 1 430 964 

Корректировка на техническое 
состояние 

 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м. 

 837 1 430 964 

Корректировка на  состояние от-
делки 

 0,86 0,86 0,86 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м. 

 720 1 230 829 

Корректировка на наличие ком-
муникаций и средств связи 

 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м. 

 720 1 230 829 

Корректировка на эффект мас-
штаба 

 0,73 0,65 0,81 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м. 

 526 800 671 

Корректировка тип материал 
стен 

 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м. 

 526 800 671 

Корректировка на этаж  0,96 0,96 0,96 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м. 

 505 768 644 

Корректировка тип помещения  1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м. 

 505 768 644 

Корректировка на наличие от-
дельного входа 

 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м. 

 505 768 644 

Корректировка на состав аренд-
ной ставки 

 0,841 0,841 0,892 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м. 

 425 646 574 

Сумма модулей относительных 
денежных корректировок к цене 

продажи (предложения) объ-
екта-аналога по элементам 

сравнения, руб. 

 530 986 526 

Удельный вес объекта-аналога в 
итоговой стоимости объекта 

оценки 
 0,3248 0,2983 0,3769 

Рыночная стоимость объекта 
оценки, руб./кв.м с НДС 

547    

Расчет коэффициента вариации приведен в таблице далее. 
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Таблица 10.3.6- Расчет коэффициента вариации  

Результаты анализа выборки скорректированных цен 

№ п/п 

Скорректирован-
ная стоимость, 

руб./кв. м/мес., с 
НДС 

Математи-
ческое 

ожидание 
(среднее 
значение) 

Стандартное 
отклонение 

Коэффици-
ент вариации 
для данной 

выборки 

Нормативное 
значение ко-
эффициента 

вариации 

Объект-аналог №1 425 

548 113 20,62 33,00% Объект-аналог №2 646 

Объект-аналог №3 574 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного 

ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 

20% и меньше 33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, 

то это говорит о неоднородности информации и необходимости исключения самых 

больших и самых маленьких значений*****. Расчет выполнен в среде MS Excel. Коэф-

фициент вариации составляет 20,62 %, что позволяет сделать вывод о достаточной 

точности проведенных исследований и расчётов 

Потенциальный валовый доход, который может принести объект оценки, как 

было отмечено ранее, должен быть скорректирован на коэффициент недозагрузки. 

Корректировка вводится согласно - Экономический научный журнал «Оценка 

инвестиций» Онлайн-сервис АФОС. АФОС Справочник: оценка и экспертиза. Спра-

вочник типовых рыночных корректировок для рынка недвижимости г. Москвы и Мос-

ковской области 2026 г. Автор - Барамзин Н.К. Под редакцией - к.э.н. Лекаркиной 

Н.К. Период применения корректировки - 2026 г. и 01.01.2027 г. Регион примене-

ния: Российская Федерация. Область  применения - для коммерческой недвижимо-

сти и земельных участков. Возможность модификации – допускается.  

https://cepes-invest.com/handbook/comev26/on_completion_of_the_transaction_2026 
Рис. 10.3.10 

 
Коэффициент недозагрузки принимаем 0,09. 

Расчеты для объекта оценки проводились в соответствии с условиями чистой 

аренды, при которой все операционные расходы, за исключением расходов, связан-

ных с налоговыми платежами, управлением и текущем ремонтом объекта, лежат на 

арендаторе. 

Чистая аренда – это аренда, которая возлагает на арендатора обязанность 

оплачивать налоги на недвижимость, расходы на техническое обслуживание, стра-

хование и другие расходы, связанные с поддержанием арендуемого имущества в хо-

рошем рабочем состоянии. 

Вне реализационные расходы:  

Корректировка вводится на основании данных на основании данных - Справочник  

ABN-2026. Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости 

объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона 

(Москва и Московская область) 
 
 
 
 
 

 

 
***** http://investment-analysis.ru/metodFC2/daily-variance-arithmetic-mean-deviation.html 

https://cepes-invest.com/handbook/comev26/on_completion_of_the_transaction_2026
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Рис. 10.3.11 

 
Величина операционных расходов для объекта оценки без учета оплаты ве-

личины коммунальных расходов, которые оплачивает арендатор сверх величины до-

говорной арендной платы по показаниям отдельных приборов учета составит значе-

ние: 0,1566. Произведем расчет чистого операционного дохода для объекта недви-

жимости. 
Таблица 10.3.7 

Показатели Ед. измерения Объект оценки  

Площадь объекта оценки (об-
щая) 

кв.м. 595,2 

Величина годовой арендной 
платы 

руб. /кв.м./ год 6 564 

Потенциальный  валовой доход руб./год 3 906 893 

Коэффициент недозагрузки --- 0,0900 

Сумма потерь от недозагрузки руб./год 351 620 

Действительный  валовой  доход руб./год 3 555 273 

Операционные расходы руб./год 611 819,4 

Чистый операционный доход руб./год 2 943 454 

 

Расчет ставки капитализации 

 

В настоящем отчете в виду недостаточности рыночных данных для самосто-

ятельного расчета ставки капитализации на основе анализа рыночных данных о 

соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому 

объекту оценщик, определяя величину ставки капитализации, использует рыноч-

ные данные, представленные в Справочник оценщика и судебного эксперта– 2025. 

Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты 

и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 

2025. 
Рис. 10.3.12 

 
Принимаем значение ставки капитализации в размере 0,1010. 

Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости (путем деления 

соответствующего рынку годового дохода от объекта на ставку капитализа-

ции) и путем вычитания из полученной стоимости единого объекта недви-

жимости ранее определенной стоимости земельного участка под объектом 

оценки.  
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Таким образом, итоговая рыночная стоимость единого объекта недвижимости, 

определенная доходным подходом, составит (в нижеследующих таблицах приведены 

сводные данные по расчету рыночной стоимости единого объекта недвижимости до-

ходным подходом). 
Таблица 10.3.8 

Показатели Ед. измерения 
Объект оценки  

 

Чистый операционный доход руб./год 2 943 454 

Коэффициент капитализации --- 0,1010 

Рыночная стоимость единого 
объекта недвижимости 

руб. 29 143 109 

 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная доходным 

подходом, составит: 
Таблица 10.3.9 

№ Наименование объекта оценки 

Рыночная стоимость  
объекта оценки. 

определенная доход-
ным  

подходом,  руб.  

1 

- помещение, назначение: нежилое, Кадастровый номер 
50:46:0000000:30030, площадь 595,2 кв.м., номер этажа: этаж 
№ 01,    расположенное по адресу:    Московская область, г. 
Электросталь, ул. Журавлева, д. 5, пом. 3 

29 143 109 

 

11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ РАЗЛИЧНЫМИ ПОДХОДАМИ 

 

Согласование результатов оценки – получение итоговой стоимости объекта 

оценки на основании результатов, полученных с помощью различных подходов 

оценки. 

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из подходов могут 

в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины 

стоимости зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее до-

стоверности.  

В процессе проведения работ по определению рыночной стоимости арендой 

платы был применен сравнительный подход. 

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из подходов могут 

в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины 

стоимости зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее до-

стоверности.  Т.к. для расчета стоимости  оцениваемого объекта  в  рамках  данного  

Отчета  использовался  исключительно  сравнительный подход, согласование про-

межуточных результатов не требуется. 

В процессе проведения работ по определению рыночной стоимости объектов 

капитального строительства оценщиком были применены два подхода. 

Для определения итогового значения рыночной стоимости, необходимо прове-

сти Анализ существенности/несущественности расхождения результатов оценки, по-

лученных различными подходами. Затем, на основании результатов анализа, обос-

новать весовые коэффициенты каждого подхода в итоговой стоимости Объектов 

оценки. 

Анализ существенности/несущественности расхождения результатов оценки, 

полученных различными подходами. 
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Примеры диапазонов, в которых может лежать рыночная стоимость 
объекта оценки, % (учет двух из трех критериев) 

Таблица 11.1 

  
  
  
  

Оборачиваемость объектов (частота сделок) 

низкая 
(крупные объ-

екты коммерче-
ской недвижимо-

сти, объекты с 
уникальными ха-
рактеристиками) 

средняя 

(коммерческая 
недвижимость 
среднего мас-

штаба) 

высокая 
(стандартные 

квартиры и ком-
мерческие объ-

екты малого 
масштаба) 

Развитость 
рынка 

Низкая (депрессивные 
регионы; объекты на 
значительном удале-
нии от региональных 

центров) 

± 30 ± 20 ± 15 

Средняя 
(региональные цен-

тры) 
± 25 ± 15 ± 10 

Высокая 
(города-миллионники, 
крупные городские аг-

ломерации) 

± 20 ± 10 ± 5 

- источник информации – отчеты об оценке, на которые были выданы положительные эксперт-
ные заключения (общее количество – около 25 000; по земельным участкам, зданиям и сооружениям, а 
также их комплексам – порядка 20 000) в: 

- НП «СРОО «Экспертный совет» (2010-2015 годы); 
- НП «СРО АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ» (2008-2010 годы); 

- НП «Межрегиональный союз оценщиков» (2008-2010 годы); 
- Росимуществе (2005 – 2008 годы); 
- Российском обществе оценщиков (2002 – 2005 годы). 

 
Дополнительным критерием является качество (детализация) информации, 

использованной при проведении оценки. В соответствии с требованиями законода-

тельства об оценочной деятельности Оценщик обязан проводить анализ используе-

мой информации на соответствие требованиям достаточности (существенности) и до-

стоверности.  

На основе имитационного моделирования влияние качества (детализации) ин-

формации можно оценить в размере 0,8 – 1,2 от диапазона стоимости, указанного в 

таблице выше. 

 

Итоговый интервал определяется по следующей формуле: 

 

где: - итоговый интервал стоимости; 

      - интервал стоимости по критерию 1 и 2 (развитость рынка, оборачивае-

мость объектов); 

     - значение критерия 3 (0,8; 1,0 или 1,2).  

Итоговая взаимосвязь указанных критериев и диапазона стоимости объектов 

недвижимости может быть представлена в виде трехмерной матрицы – рис. 11.1. 
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Рис. 11.2 
Модифицированная 3D-матрица интервалов (диапазонов) стоимости 

 
Источник:http://srosovet.ru/press/news/prakticheskie-rekomendacii-po-ustanovleniyu-diapazonov-

stoimosti-poluchennoj-razlichnymi -podhodami-ili-metodami/ 

 
Оценщик проводил анализ существенности/несущественности расхождений 

результатов оценки различными подходами с помощью модифицированной 3D-мат-

рицы интервалов (диапазонов) стоимости. 

Диапазон значений составил, для сравнительного подхода – 30 %, для доход-

ного подхода – 30%. 

 

Интервал (диапазон) стоимости, полученной при применении различных под-

ходов 
Таблица 11.2 

Применяемые 
подходы к оценке 

объекта оценки 

Результат оценки  
в рамках подхода, 

руб. 

Интервал  
неопределенно-

сти 

Интервал (диапазон) 
 стоимости в рамках  

подхода, руб. 

Сравнительный 
подход 

32 039 616 30 22 427 731 41 651 501 

Доходный подход 29 143 109 30 20 400 176 37 886 042 

Расхождение результатов, полученные в рамках двух подходов, являются не-

существенными. Для определения итогового значения стоимости единых объектов 

недвижимости Оценщик провел согласование полученных результатов с учётом пре-

имуществ и недостатков примененных подходов. 

Целью сведения результатов всех использованных методов является опреде-

ление преимущества и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработка единой 

стоимостной оценки предъявленного оборудования определяется по следующим кри-

териям: 

Тип, качество и объем информации, на основе которой проводилась оценка. 

Способность каждого метода соответствовать назначению и цели данной  

оценки. 

Способность учитывать специфические особенности объекта оценки, влияю-

щие на его стоимость. 

Таким образом, для каждого из методов выбирается удельный вес его вклада 

в итоговую оценку стоимости. Итоговая стоимость оцениваемого объекта определя-

ется как средневзвешенное значение результатов по всем основным методам оценки. 

Сравнительный подход предполагает, что ценность активов определяется 

тем, за сколько они могут быть проданы при наличии достаточно сформированного 

финансового рынка. Достоинством сравнительного подхода  является реальное 

http://srosovet.ru/press/news/prakticheskie-rekomendacii-po-ustanovleniyu-diapazonov-stoimosti-poluchennoj-razlichnymi%20-podhodami-ili-metodami/
http://srosovet.ru/press/news/prakticheskie-rekomendacii-po-ustanovleniyu-diapazonov-stoimosti-poluchennoj-razlichnymi%20-podhodami-ili-metodami/
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отражение спроса и предложения на рынке нежилой недвижимости, поскольку цена 

предложения (с учетом корректировок) максимально учитывает ситуацию на 

рынке. Поэтому достоверность результатов расчетов сравнительным подхо-

дом оценивается как высокая. 

Доходный подход основан на предположении, что стоимость объекта недви-

жимости определяется потоками доходов и расходов, им генерируемыми, при соот-

ветствующей ставке капитализации (дисконтирования). Данный подход в наиболь-

шей степени отражает мотивы потенциального инвестора недвижимого иму-

щества.  

Достоверность результатов расчетов доходным подходом оценивается 

как средняя. 

Оценщику удалось подобрать необходимое количество предлагаемых в 

аренду объектов недвижимости, сопоставимых по функциональному назначению и 

другим ценообразующим факторам с объектом оценки, достаточное для объектив-

ного применения методологии доходного подхода к оценке в рамках настоящего от-

чета. 

С учетом выше изложенного рассчитаем весовые коэффициенты, отражающие 

долю каждого из использованных подходов в определении итоговой стоимости. 

Для согласования результатов оценки полученных при использовании указан-

ных подходов оценщик применяет метод ранжированной оценки критериев сто-

имости†††††. 

В процессе проведения работ по определению рыночной стоимости объекта 

капитального строительства оценщиком были применены два подхода. 

Для согласования результатов оценки полученных при использовании указан-

ных подходов оценщик применяет метод ранжированной оценки критериев сто-

имости‡‡‡‡‡. 

Данная методика предполагает определение удельного веса результатов 

оценки, полученных каждым методом, на основе их ранжирования по таким крите-

риям, как: 

• способность учитывать цель оценки; 

• способность учитывать конъюнктуру рынка; 

• способность учитывать физические и экономические параметры объ-

екта; 

• качество информации. 

Этапы расчета удельного веса 

1) высокий, средний или низкий; каждому использованному методу по рас-

сматриваемым критериям обоснованно присваивается ранг 

2) проставляются баллы, соответственно высокий – 2, средний – 1, низкий 

– 0; 

3) по каждому методу рассчитывается суммарный набранный балл и про-

ставляется в графе «Итог»; 

4) определяется общая сумма баллов, полученных оцениваемым объектом, 

по совокупности всех задействованных методов и подходов; 

5) рассчитывается удельный вес каждого метода как отношение итоговой 

суммы балов соответствующего метода к общей сумме баллов. 

 

 

 

 

 
 

 
†††††

https://docviewer.yandex.ru/?url=http%3A%2F%2Fwww.bibl.nngasu.ru%2Felectronic%2520resources%2Fuc

h-metod%2Feconomy_trade%2F851212.pdf&name=851212.pdf&lang=ru&c=581f81850efe&page=42 
‡‡‡‡‡https://docviewer.yandex.ru/?url=http%3A%2F%2Fwww.bibl.nngasu.ru%2Felectronic%2520resources
%2Fuch-
metod%2Feconomy_trade%2F851212.pdf&name=851212.pdf&lang=ru&c=581f81850efe&page=42 

https://docviewer.yandex.ru/?url=http%3A%2F%2Fwww.bibl.nngasu.ru%2Felectronic%2520resources%2Fuch-metod%2Feconomy_trade%2F851212.pdf&name=851212.pdf&lang=ru&c=581f81850efe&page=42
https://docviewer.yandex.ru/?url=http%3A%2F%2Fwww.bibl.nngasu.ru%2Felectronic%2520resources%2Fuch-metod%2Feconomy_trade%2F851212.pdf&name=851212.pdf&lang=ru&c=581f81850efe&page=42
https://docviewer.yandex.ru/?url=http%3A%2F%2Fwww.bibl.nngasu.ru%2Felectronic%2520resources%2Fuch-metod%2Feconomy_trade%2F851212.pdf&name=851212.pdf&lang=ru&c=581f81850efe&page=42
https://docviewer.yandex.ru/?url=http%3A%2F%2Fwww.bibl.nngasu.ru%2Felectronic%2520resources%2Fuch-metod%2Feconomy_trade%2F851212.pdf&name=851212.pdf&lang=ru&c=581f81850efe&page=42
https://docviewer.yandex.ru/?url=http%3A%2F%2Fwww.bibl.nngasu.ru%2Felectronic%2520resources%2Fuch-metod%2Feconomy_trade%2F851212.pdf&name=851212.pdf&lang=ru&c=581f81850efe&page=42
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Таблица 12.4 
Ранжирование результатов оценки для оцениваемых объектов  

Подход  
Способность 
учитывать 

цель оценки 

Способность 
учитывать 

конъюнктуру 
рынка 

Способность 
учитывать 
параметры 

объекта 

Количество ин-
формации 

Итог 
Уд.вес, 

% 

Сравнитель-
ный 

ранг высокий высокий высокий высокий    

балл 2 2 2 2 8 50,00 

Доходный 

ранг высокий высокий высокий высокий    

балл 2 2 2 2 8 50,00 

Затратный 

ранг Не 
 применялся 

Не 
 применялся 

Не 
 применялся 

Не применялся     

балл 0 0 0 0 0 0,00 

Общая сумма баллов 16 
 

 
Расчет удельного веса примененных оценщиком методов выглядит следующим 

образом. 

1. Рассчитаем итоговую сумму баллов по подходам: 

• сравнительный подход, метод корректировок: 2 + 2 + 2 + 2 = 8; 

• доходный подход, метод прямой капитализации: 2 + 2 + 2 + 2 = 8; 

• затратный подход: не применялся.  

2. Определим общую сумму баллов: 8 + 8 = 16. 

3. Рассчитаем удельный вес каждого метода: 

• сравнительный подход, метод корректировок: 8/16  100 = 50,00%; 

• доходный подход, метод прямой капитализации: /16  100 = 50,00% 

• затратный подход: не применялся. 

Для определения окончательной величины стоимости используется метод 

средневзвешенного значения, в соответствии с которым результату, полученному по 

каждому из примененных подходов, присваивается весовой коэффициент (таблица 

11.3). 
Таблица 11.3 

Наименование объекта 

Стоимость 

объекта 

оценки, по-

лученная 
на основе 

сравни-

тельного 

подхода 

Стоимость 

объекта 

оценки, по-

лученная на 

основе до-

ходного под-

хода 

Стоимость объ-

екта оценки, 

полученная на 

основе затрат-

ного подхода 

Удельный 

вес срав-

нитель-

ного под-

хода, % 

Удель-

ный вес 

доход-
ного 

под-

хода, % 

Удельный 

вес за-

тратного 

подхода, 

% 

Средневзвешен-

ная рыночная 

стоимость объ-
екта недвижи-

мости, руб., 

округлённо 

- помещение, назначение: 

нежилое, Кадастровый но-

мер 50:46:0000000:30030, 

площадь 595,2 кв.м., номер 

этажа: этаж № 01,    распо-

ложенное по адресу: Мос-

ковская область, г. Элек-
тросталь, ул. Журавлева, д. 

5, пом. 3 

32 039 616 29 143 109 
Не приме-

нялся 
50,00 50,00 

Не при-

менялся 
30 591 363 
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12. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 
На основании информации, предоставленной и проанализированной в пред-

ставленном отчете, оценщик пришел к заключению о том, что на дату оценки 10 

июня 2026 года, итоговая величина стоимости объекта оценки, составляет: 

 

Объекты оценки 
Рыночная 
стоимость,  
руб. с НДС 

Сумма, НДС, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 

руб. без НДС 

- помещение, назначение: нежилое, Кадаст-
ровый номер 50:46:0000000:30030, пло-
щадь 595,2 кв.м., номер этажа: этаж № 01,    

расположенное по адресу:    Московская об-
ласть, г. Электросталь, ул. Журавлева, д. 5, 
пом. 3 

30 591 363  5 516 475  25 074 888  

 

 

 
Оценщик                                   ________________________          Веремьева В.В. 
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13. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ (СЕРТИФИКАТ СТОИМОСТИ) 

 

В процессе оценки оценщик собирает информацию, достаточную для опреде-

ления стоимости объекта оценки, принимая во внимание ее достоверность, надеж-

ность и существенность для цели оценки. Признание информации достоверной, 

надежной, существенной и достаточной требует профессионального суждения оцен-

щика, сформированного на основании анализа такой информации. Информация мо-

жет быть получена от заказчика оценки, правообладателя объекта оценки, экспертов 

рынка и отрасли, а также из других источников. 

Оценщик, выполнивший данный отчет, подтверждает следующее: 

факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности; 

содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому 

Оценщику и действительны строго в пределах принятых ограничений и допущений; 

оценщик не имеет настоящей и ожидаемой заинтересованности в оценивае-

мом имуществе, действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участ-

вующим сторонам; 

вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также 

тех событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или 

третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете; 

Анализ информации, мнения и выводы, содержащиеся в отчете, соответствуют 

требованиям: 

Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

№ 135-ФЗ от 29.07.1998 г.;  

общим стандартам оценки (ФСО  I-VI, утвержденные приказом Минэкономраз-

вития России от 14 апреля 2022 г. N 200);  

специальным стандартам оценки, определяющими дополнительные требова-

ния к порядку проведения оценки (ФСО №7, утвержденный приказом Минэкономраз-

вития России от 25.09.2014 г.  №611), а также Стандартами оценки Ассоциации «Рус-

ское общество оценщиков» (СПОД РОО 2022); 

образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 

оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его 

нахождения; 

никто, кроме лиц, указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной по-

мощи в подготовке отчета; 

описание объекта оценки произведено в соответствии с представленной За-

казчиком документацией и на основе результатов фотофиксации.  

 

 

 

Оценщик                                 ________________________        Веремьева В.В. 
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