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Конкурсному управляющему   

ООО «Камелия» 

Онуфриенко Ю. В. 
 

Уважаемый Юрий Вячеславович ! 

По вашему запросу и в соответствии с договором нами была произведена оценка 

рыночной стоимости нежилых помещений, расположенных по адресу: Республика 

Татарстан, г. Казань, ул. Декабристов, д. 156 (пом. 1002, 1003, 1004, 1012, 1111, 1119). 

Оценка объектов недвижимости выполнена по состоянию на 18 мая 2018 года. 

Проверка правового положения объектов не проводилась. 

Развернутая характеристика объектов недвижимости представлена в настоящем отчете 

об оценке. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в 

связи с полным текстом отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и 

ограничения. Оценка произведена в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и федеральных 

стандартов оценки (ФСО №№ 1, 2, 3, 7). 

Необходимая информация и анализ, используемый для оценки стоимости, 

представлены в соответствующих разделах отчета. Проведенные исследования и расчеты  

позволяют сделать вывод, что рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на дату 

оценки составляет: 
 

 

5 339 000 (Пять миллионов триста  

тридцать девять тысяч) рублей. 
 

 

С уважением, 

индивидуальный предприниматель, 

оценщик I категории             Р.Ф. Шайдуллин 
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11..  ООббщщииее  ссввееддеенниияя    

1.1 Задание на оценку  

Объект оценки 

Помещение (подвал) К№ 16:50:100420:1100 пл. 110,5 кв.м 

Помещение (подвал) К№ 16:50:100420:1348 пл. 90,7 кв.м 

Помещение (подвал) К№ 16:50:100420:1099 пл. 176,8 кв.м 

Помещение (подвал) К№ 16:50:100420:1102 пл. 68,9 кв.м 

Нежилое помещение (2 этаж) К№ 16:50:100420:1604 пл. 52,6 кв.м 

Помещение (доля в праве 27/100) К№ 16:50:100420:1606 пл. 129,5 кв.м 

Адрес: Республика Татарстан, г. Казань, ул. Декабристов, д. 156   

Имущественные права на объект оценки  

На дату оценки помещения на праве собственности принадлежали заказчику. Предоставленные 

документы: 

 Выписка из единого государственного реестра недвижимости о правах отдельного лица на имевшиеся 

(имеющиеся) у него объекты недвижимости от 28.03.2018. 

Оцениваемое право – право собственности и/или доля в праве общей собственности 

Ограничения (обременения)  прав,  учитываемых при оценке объекта оценки 

Оценка объекта проводится исходя из предположения, что объект оценки не заложен и не 

обременен долговыми обязательствами и ограничениями на возможное использование 

(правами третьих лиц) 

Особенности проведения осмотра объекта оценки  

Результаты осмотра должны быть оформлены в виде фотографий и общей оценки состояния 

объекта. Фотографии должны  отражать факторы, влияющие на стоимость наиболее 

существенным образом. Приложенных к отчету об оценке фотографий должно быть 

достаточно, чтобы сформировать объективное мнение об объекте оценки.  

Порядок и сроки предоставления заказчиком необходимых для проведения оценки материалов 

и информации  

Оценщику предоставляется полный объем правоустанавливающих документов, а также 

документации, устанавливающей качественные и количественные характеристики объекта. 

Объем необходимых документов определяется оценщиком самостоятельно. Все документы 

предоставляются по запросу оценщика в разумные сроки.  

Необходимость привлечения отраслевых экспертов   

Стороны договора исходят из отсутствия необходимости привлечения отраслевых экспертов. 

Предполагается, что оценщик обладает достаточными знаниями для проведения исследований, 

необходимых в рамках настоящей оценки. В том случае, если в процессе оценки выявиться 

невозможность проведения оценки без привлечения отраслевых экспертов, оценщик обязан 

проинформировать заказчика о необходимости исследований, требующих специальных знаний.  

Требования к учету влияния обременений на стоимость объекта оценки    

Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений. 

Необходимость в учете влияния данных факторов на стоимость объекта оценки отсутствует.  

Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения   

Для целей установления начальной цены и продажи в рамках конкурсного производства через 

публичные торги  

Допущения, на которых должна основываться оценка  

 Оценка имущества проводится на основании информации, предоставленной заказчиком, а также 

лично собранной оценщиком информации.  

 Оценка проводится из предположения, что объект оценки не заложен и не обременен долговыми 

обязательствами и ограничениями на возможное использование (правами третьих лиц). 
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 Прочие допущения и ограничения формулируются оценщиком, исходя из поставленной цели 

оценки, предполагаемого использования результатов оценки, а также специфики объекта оценки.  

Цель оценки   

Определение рыночной стоимости объекта 

Вид определяемой стоимости    

Рыночная стоимость объекта оценки 

Дата проведения оценки    

18 мая 2018 года 

Срок проведения оценки     

Разумные сроки для качественного выполнения работы  

1.2 Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Заказчик оценки 

ООО «Камелия» 

ИНН 1655282220  КПП 1655282220 

ОГРН 1131690085504 Дата присвоения ОГРН – 10.12.2013 

Адрес: 420021, Республика Татарстан, г. Казань, ул. Ахтямова, д. 1   

 

Оценщик  

Индивидуальный предприниматель Шайдуллин Руслан Фаритович   

ИНН 165101126867 ОГРНИП 304165109300207  

Адрес: Республика Татарстан, г. Казань, ул. Некрасова, д. 23, оф. 35 

Почтовый адрес: 420104, г. Казань, а/я 508 

тел. +7-987-290-79-79 e-mail: rush2803@gmail.com 

Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков 

Действительный член Ассоциации СРО  «Национальная коллегия специалистов-

оценщиков», г. Москва 

Номер в реестре – 732, дата регистрации в реестре - 04.03.2008   

Реестр членов Ассоциации СРО «НКСО» представлен на сайте www.nkso.ru 

Образовательное учреждение, серия, номер и дата выдачи документа о профессиональном 

образовании 

Межотраслевой институт повышения квалификации и переподготовки руководящих 

кадров и специалистов Российской экономической академии им. Г. В. Плеханова, диплом 

о профессиональной переподготовке по программе дополнительного высшего 

образования "Профессиональная оценка и экспертиза объектов и прав собственности", 

ПП № 411093 от 30 сентября 2000 г. 

Образовательное учреждение, серия, номер и дата выдачи документа о повышении 

(подтверждении) квалификации  

Квалификационный аттестат по направлению «оценка недвижимости» № 008795-1 от 

04.04.2018, выдан ФБУ «Федеральный ресурсный центр по организации подготовки 

управленческих кадров» 

Квалификационный аттестат по направлению «оценка движимого имущества» № 012067-

2 от 14.05.2018, выдан ФБУ «Федеральный ресурсный центр по организации подготовки 

управленческих кадров» 

Институт экономики, управления и права (г. Казань), свидетельство о повышении 

квалификации, выдано 14 ноября 2003 г.  

Институт экономики, управления и права (г. Казань), свидетельство о повышении 

квалификации, выдано 18 ноября 2006 г. 

Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика  

mailto:rush2803@gmail.com
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Гражданская ответственность оценщика застрахована в АО «АльфаСтрахование»: 

страховой полис № 4991R/776/00397/8, период страхования с 18.03.2018 по 17.03.2019, 

страховая сумма 30 млн. руб. 

Привлекаемые к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организации и 

специалисты с указанием их квалификации и степени их участия в проведении оценки объекта 

оценки 

Какие-либо иные организации и специалисты к проведению оценки и подготовке отчета не 

привлекались.  

1.3 Основные факты и выводы  

Основание для проведения оценки 

Договор № 159 от 10.05.2018  

Общая информация, идентифицирующая объект оценки   

Помещение (подвал) К№ 16:50:100420:1100 пл. 110,5 кв.м 

Помещение (подвал) К№ 16:50:100420:1348 пл. 90,7 кв.м 

Помещение (подвал) К№ 16:50:100420:1099 пл. 176,8 кв.м 

Помещение (подвал) К№ 16:50:100420:1102 пл. 68,9 кв.м 

Нежилое помещение (2 этаж) К№ 16:50:100420:1604 пл. 52,6 кв.м 

Помещение (доля в праве 27/100) К№ 16:50:100420:1606 пл. 129,5 кв.м 

Адрес: Республика Татарстан, г. Казань, ул. Декабристов, д. 156   

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Затратный подход – не применим, обоснован отказ от использования  

Сравнительный подход – 5 339 000 руб.  

Доходный подход – не применим, обоснован отказ от использования     

Итоговая величина стоимости объекта оценки   

Рыночная стоимость объекта оценки – 5 339 000 руб.  

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Рассчитанная величина рыночной стоимости применяется для целей конкурсного производства   

Дата составления и порядковый номер отчета     

18 мая 2018 года Порядковый № 159/4 

Наиболее эффективное использование объекта оценки 

Использование по прямому назначению в качестве административного здания (помещения)   

Остаточная стоимость объекта оценки по данным бухгалтерского учета 

Сведения не предоставлены        
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22..  РРееззууллььттааттыы  ооццееннккии  

 

 

Таблица 2. Результаты оценки 

№  

п/п 

Наименование  

объекта 

Кадастровый  

номер 

Общая  

площадь, 

кв.м  

Рыночная 

стоимость,  

руб. 

У
д

ел
ь

н
ы

й
 п

о
к

а
за

т
ел

ь
 

ст
о

и
м

о
ст

и
, 

р
у
б

./
к

в
.м

 

Помещения в подвале 

1 
Помещение (подвал) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1004 
16:50:100420:1100 110,5 675 000 6 109 

2 
Помещение (подвал) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1012 
16:50:100420:1348 90,7 554 000 6 108 

3 
Помещение (подвал) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1003 
16:50:100420:1099 176,8 1 080 000 6 109 

4 
Помещение (подвал) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1002 
16:50:100420:1102 68,9 420 000 6 096 

  ИТОГО:   446,9 2 729 000 6 107 

Помещения в надземной части 

1 
Помещение (2-й этаж) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1119 
16:50:100420:1604 52,6 2 210 000 42 015 

2 
Помещение (доля в праве 27/100) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1111 
16:50:100420:1606 129,5 400 000 - 

  ИТОГО:     2 610 000 - 

  ВСЕГО:     5 339 000 - 

 

 

 

 

 
Оценку выполнил и подготовил отчет 

оценщик I категории Р. Ф. Шайдуллин 
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33..  ТТееррммиинн  ииссппооллььззууееммооггоо  ввииддаа  ссттооииммооссттии  
В соответствии с требованиями Федерального Закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» и Федеральных стандартов оценки ФСО №1, №2 и №3, 

утвержденных Приказами Минэкономразвития РФ от 20.07.2007 № 256, №255 и №254, рыночная 

стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть 

отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 

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

чрезвычайные обстоятельства, т.е. когда: 

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

принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения 

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

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

В соответствии с концепцией рыночной стоимости наиболее вероятная цена продажи 

определяется при выполнении ряда конкретных условий, в том числе продолжительность 

выставления объекта должна быть достаточной для того, чтобы объект привлек к себе внимание 

достаточного числа потенциальных покупателей. То есть срок экспозиции объекта должен быть 

обычным для аналогичных объектов. В тоже время срок экспозиции должен быть приемлемым для 

продавца, в частности с точки зрения накладных расходов. Этим обеспечивается реализация объекта 

по цене, наилучшей из достижимых, по разумным соображениям, для продавца и наиболее выгодной 

из достижимых, по разумным соображениям, для покупателя (продажа наиболее эффективным 

образом). 
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44..  ООппииссааннииее  ооббъъееккттаа  ооццееннккии    

4.1 Местоположение объекта оценки  

 
Рис. 1. Город и его окрестности   

Объект оценки 
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Рис. 2. Окружение объекта оценки (вид со спутника)  

Объект оценки 
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Рис. 3. Окружение объекта оценки 

 

 

Объект оценки 
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4.2 Количественные и качественные характеристики  
объекта оценки с приведением фотографий  

Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики 

объекта оценки, приведены в разделе «Источники информации об объекте оценки».  

 

   

   
 

 

 

В состав объекта оценки входит несколько подвальных помещений общей площадью  

446,9 кв.м.   
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В состав объекта оценки входит одно помещение, расположенное на втором этаже здания, 

площадью 52,6 кв.м.   

  

  

 

В состав объекта оценки входит одно помещение, представляющее собой часть коридора с 

лестничной клеткой. Площадь помещения 129,5 кв.м. Оценивается доля в праве – 27/100.   
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4.3 Анализ достаточности и достоверности информации 

Исполнитель проанализировал предоставленные Заказчиком копии документов, 

устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки.  

Анализ достоверности проводился путем соотнесения имущества из перечня  объектов, 

входящих в объект оценки, и данных, указанных в документах (также предоставленных Заказчиком) 

на это имущество (соотнесение производилось по таким элементам сравнения, как наименование, 

кадастровый (или условный) номер, местоположение, литера и др.).  

Примечание.  Если в результате соотнесения данных, указанных в правоподтверждающих  и 

других  документах на здания и сооружения, выявлено несовпадение, то данные принимаются в 

соответствии с правоподтверждающими документами.  

Проведенное соотнесение показало, что перечень имущества для оценки соотносится с 

имуществом, указанным в предоставленных документах. Данный вывод также был подтвержден 

личным визуальным осмотром Исполнителя. 

Были собраны и проанализированы правоустанавливающие документы, а также документация, 

устанавливающая количественные и качественные характеристики имущества, используемая в 

дальнейших расчетах.  

Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики 

объекта оценки, приведены в разделе «Источники информации об объекте оценки». 

В процессе физической и правовой идентификации объекта оценки была осуществлена 

«привязка» объекта к конкретному земельному участку, т.е. сопоставлены данные о 

местонахождении объекта с имеющейся информацией по земельному участку. Такое сопоставление 

осуществлялось с использованием официального интернет-сайта Росреестра «Публичная кадастровая 

карта», программы веб-картографии и навигации SAS.Планета (http://sasgis.ru/) и спутниковых 

снимков, размещенных в открытом доступе на таких сервисах, как Google, Yandex, Bing, Yahoo, 

OSM, Kosmosnimki, Wikimapia и др.  

 

 

4.4 Сведения об имущественных правах, обременениях, 
связанных с объектом оценки 

В результате сделки купли-продажи от продавца к покупателю переходит набор 

имущественных прав. При проведении данной оценки перед нами стояла задача определения 

рыночной стоимости права собственности (доли в праве общей собственности). Объект оценки 

принадлежит заказчику также в соответствующей доле.   

Оценщик не несет ответственности за достоверность установленных юридических прав на 

оцениваемое имущество, вывод о которых был сделан на основании документов, предоставленных 

заказчиком. Проверка правового положения объекта не проводилась.  

При оценке оценщики исходили из предположения, что объект оценки не заложен и не 

обременен долговыми обязательствами и ограничениями на возможное использование (правами 

третьих лиц).  

Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или 

ограничений.   

 

http://sasgis.ru/
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55..  ААннааллиизз  ррыыннккаа  ннееддввиижжииммооссттии  
В соответствии с федеральными стандартами оценки сравнительный подход применяется, 

когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках 

объектов-аналогов. При этом аналог объекта оценки - сходный по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого 

известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Изначально необходимо определить сегмент рынка, к которому относится объект оценки, а 

также то, как позиционируется объект оценки в данном сегменте. Позиционироваться в сегменте 

значит выделяться среди многообразия конкурентных товаров-аналогов, т.е. занимать 

конкурентоспособное положение на рынке и в соответствующем сегменте.   

В нашем случае в состав объекта оценки входят подвальные помещения многоквартирного 

жилого дома. В результате исследования рынка были выявлены сопоставимые объекты. Цены 

колеблются от 7 000 до 14 000 руб./кв.м. Отобранные предложения (так называемые «скриншоты») 

представлены в соответствующем разделе настоящего отчета при применении сравнительного 

подхода.  

Кроме того, в состав объекта оценки входит офисное помещение. Исследование рынка 

показало, что  цены на подобные помещения колеблются от 35 000 до 53 000 руб./кв.м. Отобранные 

предложения (так называемые «скриншоты») представлены в соответствующем разделе настоящего 

отчета при применении сравнительного подхода.  

В состав объекта оценки входит также помещение, которое представляет собой лишь коридор с 

лестничной клеткой, т.е. объект общего пользования. Подобные помещения не представлены на 

открытом рынке, т.к. реализуются лишь в составе площадей основного административного 

назначения.   

В связи с отсутствием прямых аналогов сравнение производится с помещениями офисного 

назначения. Но для формирования итоговой стоимости требуется существенная поправка. Последняя 

определяется экспертным путем, т.к. ее невозможно вывести на основе рыночных данных.  

 В качестве аналогов специально подбирались помещения, которые также размещаются в 

крупных административных зданиях. Подобранные аналоги представлены в соответствующем 

разделе настоящего отчета. С учетом того, что объект оценки представляет собой лишь коридор, по 

цене он должен позиционироваться на уровне складских бытовых помещений, т.е. около 10 000 – 

15 000 руб./кв.м.   
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66..  ААннааллиизз  ннааииббооллееее  ээффффееккттииввннооггоо  ииссппооллььззоовваанниияя  

ооббъъееккттаа  ооццееннккии    
Наиболее эффективное использование имущества – это вероятный способ его эксплуатации, 

который является юридически разрешенным, физически возможным, разумно оправданным, 

экономически обоснованным, осуществимым с финансовой точки зрения и приводящим к наивысшей 

стоимости этого имущества. 

Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими 

способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует 

определенная величина его стоимости, то перед проведением оценки, выбирается один способ 

использования называемый наилучшим и наиболее эффективным. 

Заключая сделку купли продажи объекта, на которую опирается определение рыночной 

стоимости, средний покупатель предполагает в дальнейшем эксплуатировать объект согласно 

наилучшему использованию. Поскольку задача оценки рыночной стоимости сводится к 

прогнозированию наиболее вероятной цены продажи, то мы исходим из того, что объект будет 

приобретен именно средним покупателем и, следовательно "привязываем" объект к наилучшему и 

наиболее эффективному использованию. 

 

Объект оценки – административное здание, размещенное в административно-деловой зоне 

города. Поэтому считаем, что в перспективе объект оценки в чистом виде будет представлять собой 

именно административный объект.     

Считаем, что наиболее эффективное использование в данном случае настолько очевидно в 

силу текущего использования и окружающей застройки, что не требует более детального анализа. 

 

Определение ННЭИ является результатом суждений оценщиков на основе их аналитических 

навыков, тем самым выражается лишь мнение, а не обусловленный факт, что представляет собой 

посылку для стоимостной оценки объекта. 

 

Учитывая специфику планировочных и конструктивных решений, месторасположение, 

окружение зданий из состава объекта оценки и транспортную доступность, наилучшее и 

наиболее эффективное использование определим как использование по прямому назначению в 

качестве административного здания (помещений в нем).  
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77..  ООппииссааннииее  ппррооццеессссаа  ооццееннккии  ррыыннооччнноойй  ссттооииммооссттии  

ооббъъееккттаа  ооццееннккии    

7.1 Определение стоимости объекта сравнительным подходом  

7.1.1 Методика оценки стоимости объекта оценки на основе 

сравнительного подхода 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация 

о ценах сделок с ними. 

Это способ оценки имущества путем анализа продаж объектов сравнения имущества после 

проведения соответствующих корректировок, учитывающих различие между ними. 

Этот подход основан на принципе замещения, который в контексте данного подхода гласит, 

что максимальная стоимость имущества определяется наименьшей ценой или стоимостью, по 

которой может быть приобретен другой объект эквивалентной полезности. 

Данный подход к оценке рыночной стоимости предполагает, что рынок установит цену для 

оцениваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных аналогов, 

недавно проданных на данном сегменте рынка или включенных в реестр на продажу. Поэтому 

применение данного метода возможно только при наличии достоверной и полной информации о 

недавних сделках купли-продажи и выставленных на продажу аналогичных объектах недвижимости. 

Применение подхода сравнения продаж предполагает определенную последовательность 

действий: 

 изучение рынка и выбор объектов недвижимости, сопоставимых с оцениваемым объектом; 

 сбор и проверка данных о сделках по купле-продаже объектов, избранных в качестве 

сопоставимых с объектом оценки; 

 анализ и сравнение полученных данных; проведение на этой основе корректировок цен по 

каждому сравниваемому объекту, исходя из выявленных различий; 

 согласование корректировок цен по каждому сопоставимому объекту и установление 

стоимости оцениваемого объекта. 

Все методы расчета корректировок можно разделить на две категории: количественные и 

качественные. В соответствии с пунктом 22д ФСО № 7 в зависимости от имеющейся на рынке 

исходной информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы 

оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), 

количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных 

корректировок и другие методы), а также их сочетания.   

Количественные методы анализа предусматривают использование математических методов.  

К количественным методам относят следующие: анализ пар данных; анализ групп данных; 

статистический анализ (техники факторного анализа); графический анализ; анализ чувствительности; 

анализ затрат; анализ вторичных данных и капитализация арендных различий; техники 

компенсационных корректировок цен и др. Качественные методы опираются в большей степени на 

логику участников рынка и/или специалистов (экспертов, риэлтеров). Возможность их применения 

объясняется несовершенным характером рынка.  

К качественным методам относятся: 1) относительный сравнительный анализ — качественный 

классификационный анализ относительного сходства сравниваемых объектов без вычисления точных 

корректировок, а с использованием стандартных терминов качества, например качественной шкалы 

вида: — много лучше, — значительно лучше, — немного лучше, — равный, — немного хуже, — 

значительно хуже, — много хуже. Качественная классификация такого рода часто используется в 

комбинации с количественными методами; 2) метод общей группировки — когда на активном рынке 
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есть много аналогичных продаж с узким разбросом цен, например участки в садоводстве. Оценщик 

не производит отдельные корректировки, а сравнивает объект недвижимости в целом, чтобы 

определить, лучше он или хуже каждого из сопоставимых объектов. Затем в рамках выделенной 

группы производится совокупная группировка. Таким образом, отпадает необходимость отдельно 

рассматривать каждую черту; 3) метод персональных интервью — применяется для активного рынка 

и несложных объектов и заключается в беседах со специалистами (юристами, районными 

архитекторами, управляющими и др.); 4) метод экспертных оценок (ранговый анализ); 5) техника 

качественного сравнения цен; 6) техника квалиметрического моделирования и др.  

Основной недостаток качественных методик состоит в субъективности. Кроме того, для 

каждого элемента сравнения зачастую возникает необходимость введения экспертно оцениваемых 

коэффициентов значимости (коэффициенты важности или условных весов). Однако, отсутствие 

достаточного обоснования выбора коэффициентов значимости не только не гарантирует улучшения 

результата расчета, но может даже усугубить ошибку. 

С целью обоснования выбора применяемого метода измерения корректировок поясняем 

следующее.  

В расчетах при определении рыночной стоимости следует в наибольшей мере исходить из 

рыночных данных. Все методы, способы и процедуры оценки должны основываться на критериях, 

имеющих рыночное происхождение. Логика оценщика должна следовать логике основных субъектов 

анализируемого сегмента рынка. Принципы, лежащие в основе применяемых методов оценки, в 

максимальной степени должны соответствовать типичной мотивации основных субъектов 

соответствующего сегмента рынка недвижимости. 

В условиях, когда большинство участников рынка не принимают решений на основе строго 

выверенных математических моделей, выявление последней на основе эмпирических данных может 

носить случайный характер для конкретного периода времени. Т.е. применяемые количественные 

методы должны быть на вооружении участников рынка. Тоже самое касается и качественных 

методов, в особенности применения метода анализа иерархий (МАИ). Построение той или иной 

модели должно отвечать самому простому критерию: модель должна быть понимаема и одобряема 

широким кругом участников рынка.    

В нашем случае преимущественно используется метод количественных корректировок в 

сочетании с методом экспертных оценок. Количественные методы предпочтительнее, т.к. носят 

более объективный характер и опираются на данные рынка. Качественные методы используются в 

случае невозможности применения количественных.   

 

7.1.2 Расчет по оцениваемым (подвальным) помещениям     

Для определения стоимости объекта оценки по сравнительному подходу воспользуемся 

методом корректировок. 

В качестве критериев сравнения оцениваемого объекта и аналогов выделены лишь те факторы, 

которые имеют наиболее существенное значение для целей настоящей оценки и по которым 

сравниваемые объекты отличаются между собой.  

Подберем несколько объектов для сравнения по выделенным параметрам и произведем расчет 

стоимости объекта.  
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Аналог №1 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-200007328  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-200007328
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Аналог №2 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-211205201  

 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-211205201
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Аналог №3 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-157870454  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-157870454
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Аналог № 4 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-173404914  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-173404914
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Аналог № 5 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-253602895  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-253602895
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Рассмотрим особенности корректировок по отдельным элементам сравнения. 

Корректировка на торг. В связи с отсутствием практики открытого доступа к информации о 

заключенных сделках и обнародования результатов сделок, использованы данные о предложениях к 

продаже сопоставимых объектов. Поправка на уторгование определялась на основе «Справочника 

оценщика недвижимости-2017. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов» 

(научное руководство издания, общее редактирование: Лейфер Л. А., кандидат технических наук, 

научный руководитель ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки», 2017 г., стр. 

260). Скидка на торг принята на уровне среднего значения из интервала – 19%. 

 
 

Остальные корректировки также были приняты с учетом данных указанного справочника. 

Использованные корректировки проверены экспертом на адекватность рынку и соответствие 

сложившимся на дату оценки рыночным реалиям.    

Корректировка на местоположение. Сопоставимые объекты могут находиться в разных 

районах, различающихся по уровню цен, и иметь отличное друг от друга окружение, влияющее на 

уровень конкуренции (между сопоставимыми объектами) и экономическую привлекательность.  

Несмотря на то, что объекты-аналоги расположены в разных частях населенного пункта, 

считаем, что по местоположению они равноценны.   

Местоположение производственно-складских объектов рассматривается с точки зрения 

совершенно иных подфакторов нежели административно-торговых. Цены на объекты 

производственно-складского назначения как по окраине города, так и по его центральной части носят 

более или менее однородный характер в отличие от цен на другие типы недвижимости (например, 

объекты  торгового назначения). Для организации многих видов производств более важна экономия 

на накладных расходах, нежели близость к центру города и стабильным покупательским потокам. 

Многие предприниматели предпочитают открывать производство в периферийных районах. Такое 

положение в значительной степени сужает разрыв цен на производственно-складские объекты в 

разных частях города.  

Местоположение производственно-складских участков рассматривается с точки зрения 

транспортной доступности и удобства подъезда для большегрузного автомобильного и 

железнодорожного транспорта, близости транспортных узлов, наличия развитой инженерной сети в 

микрорайоне. Причем, чем крупнее объект производственно-складского назначения, тем менее 

выражены различия по ценам в зависимости от местоположения. В нашем случае оцениваемый 

объект вполне можно отнести к относительно крупным производственным площадкам.       

Корректировка на ликвидность (масштаб). В качестве характеристики ликвидности объекта 

рассматривается типичный срок его рыночной экспозиции на открытом рынке, в течение которого он 

может быть реализован по рыночной стоимости. Ликвидность того или иного объекта может быть 

существенным образом снижена в виду его ряда индивидуальных характеристик, серьезным образом 

отличающих его от широко представленных на рынке объектов. Это удлиняет требуемый срок 

экспозиции.  Однако в соответствии с концепцией рыночной стоимости продолжительность 

выставления объекта должна лишь быть достаточной для того, чтобы объект привлек к себе 
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внимание достаточного числа потенциальных покупателей, и не может быть чрезмерной, 

свидетельствующей о принципиальной невозможности реализации объекта.  

То есть срок экспозиции объекта должен быть обычным для аналогичных объектов. При этом 

критерий аналогичности в этом случае должен учитывать характеристики наиболее широко 

представленных на рынке объектов. По-другому, срок экспозиции должен быть приемлемым для 

рынка и его участников. Этим обеспечивается реализация объекта по цене, наилучшей из 

достижимых, по разумным соображениям, для продавца и наиболее выгодной из достижимых, по 

разумным соображениям, для покупателя (принцип продажи наиболее эффективным образом). 

В том случае, когда ликвидность в силу ряда индивидуальных свойств, не характерных для 

широко представленных на рынке объектов, серьезным образом снижена, то она становиться 

самостоятельной ценовой характеристикой. При этом речь не идет о расчете так называемой 

ликвидационной стоимости, а также о рыночной, но учитывающей принципиальную возможность 

реализации в адекватные сроки.     

На основе анализа того, как изменение площади и некоторых других характеристик, сужает или 

увеличивает число потенциальных покупателей определяется необходимость введения 

соответствующей корректировки.  

Эффект ликвидности легко проследить на примере рынка квартир как наиболее развитого и 

однородного по составу, что в значительной степени облегчает прямое сравнение. Так, по удельному 

показателю при прочих равных условиях трехкомнатные квартиры значительно дешевле 

однокомнатных квартир.  

Если объект по своим характеристикам значительно уступает широко представленным на 

рынке объектам, то вероятность его продажи значительно снижается. А потому для привлечения к 

нему внимания потенциальных покупателей и в целях повышения способности конкурировать с 

другими объектами потребуется дополнительная скидка.   

По той причине, что в федеральных стандартах оценки обособленно закреплено понятие 

ликвидационной стоимости, но при этом не раскрыты критерии определения "типичности" для срока 

экспозиции, в оценочной практике ликвидность как характеристика цены рассматривается лишь в 

разрезе эффекта масштаба, который по сути является частным случаем эффекта ликвидности.   

В оценочной практике к одному из ценообразующих факторов зачастую относят «размер или 

масштаб объекта оценки». Это обусловлено объективными причинами. Небольшие объекты более 

ликвидны, т.к. количество потенциальных покупателей небольших объектов больше. Крупные 

объекты недвижимости в состоянии приобрести крайне ограниченное количество лиц. 

Необходимость внесения поправки на масштаб обусловлена лишь в тех случаях, когда по 

данным рынка четко прослеживается закономерность, отражающая снижение удельной стоимости 

единицы площади объекта при увеличении его общей площади. 

Следует отметить, что скидка на масштаб снижается с увеличением площади объекта. 

Подтвердить корректировки на масштаб рыночными данными, в силу слаборазвитого ранка, не 

имелось возможности. Поэтому корректировка на масштаб определена на основе «Справочника 

оценщика недвижимости - 2017. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» (научное 

руководство издания, общее редактирование: Лейфер Л. А., кандидат технических наук, научный 

руководитель ООО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки», 2017 г., стр. 159).  

В справочнике приведена зависимость удельной цены от величины площади, построен график с 

наложением степенной линии тренда. Полученная зависимость имеет следующий вид:  1.6793*S
 -0.111. 

На основе данной зависимости рассчитываются корректировки на масштаб по формуле:  

(1.6793*Sоо
-0.111)/(1.6793*Sоа

-0.111)-1, где Sоо и Sоа – площадь объекта оценки и объекта-аналога 

соответственно.  
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Корректировка на техническое состояние. Оцениваемые здания имеют различное 

техническое состояние.  

Корректировка рассчитывается исходя из данных «Приволжского центра финансового 

консалтинга и оценки» г.Нижний Новгород о том, что  

 отношение удельной цены объекта в хорошем состоянии (новом здании) к удельной 

цене такого же объекта в удовлетворительном состоянии составляет 1,24 (Источник - 

«Справочник оценщика недвижимости – 2017. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода» 2017 г., Нижний Новгород, Лейфер Л.А.; стр. 209); 

 отношение удельной цены объекта, требующего капитального ремонта (в 

неудовлетворительном состоянии) к удельной цене такого же объекта в 

удовлетворительном состоянии составляет 0,70 (Источник - «Справочник оценщика 

недвижимости – 2017. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» 2017 

г., Нижний Новгород, Лейфер Л.А.; стр. 209).   

 

За стоимость объекта оценки по методу сравнения продаж принимается средневзвешенная 

величина скорректированных цен объектов-аналогов. 

В качестве объектов-аналогов подбирались максимально близкие к оцениваемому объекту по 

всем функциональным, конструктивным и эксплуатационным характеристикам, существенным с 

точки зрения их настоящего использования. 

В данном случае скорректированные цены по удельному показателю существенным образом  

отличаются друг от друга (разбег цен от среднего значения +51%/-14%). Поэтому согласование 

скорректированных цен осуществляется с применением весов значимости.  

Исходя из принципа осторожности, наибольшим значениям присваивается наименьший 

удельный вес. Связано это с практикой выставления объектов на продажу. Продавцы при 
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первоначальном предложении предпочитают декларировать изначально достаточно высокие цены, 

дабы не прогадать и не продешевить, а затем в течение определенного срока снижать цену. В 

результате цены предложений в конкретный момент времени могут с разной степенью 

отклоняться от возможной в перспективе цены сделки. Считаем, что подобный эффект можно 

устранить именно путем присвоения наименьших весов максимальным скорректированным 

значениям.   
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Таблица 7.1.1 Расчет стоимости оцениваемых помещений  

Наименование  

показателя 

Ед.  

изм. 

Объект оценки Сопоставимые объекты 

г. Казань, 

ул. Декабристов, 

156  

Подвальные 

помещения   

г. Казань,   

ул. П. Лумумбы, 

64  

Подвальное  

помещение  

г. Казань,   

ул. Декабристов, 

160  

Подвальное  

помещение  

г. Казань,   

Ибрагимова, 1 

Подвальное  

помещение  

г. Казань,   

ул. Б. Урманче, 8 

Подвальное  

помещение  

г. Казань,   

ул. Лядова, 15а 

Подвальное  

помещение  

Источник информации: 

domofond.ru 
см скриншот 

domofond.ru 
см скриншот 

domofond.ru 
см скриншот 

domofond.ru 
см скриншот 

domofond.ru 
см скриншот 

1 2 3 4   5   6   7   8   9   10   11   12   13   

Цена аналога руб. – 500 000 1 650 000 1 599 000 1 310 000 627 000 

Общая площадь помещений кв.м 446,9 60,0 235,6 224,0 97,0 62,7 

Цена в удельном измерении  руб./кв.м – 8 333 7 003 7 138 13 505 10 000 

Корректировка №1 

Торг – не уместен уместен уместен уместен уместен уместен 

Корректировка – – -19,0% -1 583 -19,0% -1 331 -19,0% -1 356 -19,0% -2 566 -19,0% -1 900 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 6 750 5 673 5 782 10 939 8 100 

Корректировка №2 

Расположение – подвал сопоставимо сопоставимо сопоставимо сопоставимо сопоставимо 

Корректировка – – 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 6 750 5 673 5 782 10 939 8 100 

Корректировка №3 

Структура площадей – 1,000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка – – 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 6 750 5 673 5 782 10 939 8 100 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-200007328  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-211205201  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-157870454  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-173404914  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-253602895  

 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-200007328
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-211205201
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-157870454
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-173404914
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-253602895
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Таблица 7.1.1 Продолжение   

1 2 3 4   5   6   7   8   9   10   11   12   13   

Корректировка №4 

Коэффициент масштаба – 0,853 1,066 0,916 0,921 1,011 1,061 

Корректировка – – -20,0% -1 349 -6,9% -389 -7,4% -427 -15,6% -1 706 -19,6% -1 587 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 5 401 5 284 5 355 9 233 6 513 

Корректировка №5 

Физическое состояние – удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. 

Корректировка – – 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 5 401 5 284 5 355 9 233 6 513 

Согласование скорректированных цен 

Балл – – 5,00 5,00 5,00 3,00 5,00 

Удельный вес – – 0,22 0,22 0,22 0,13 0,22 

Стоимость по методу  

сравнения (округленно) 
руб. – 2 729 000 

- в удельном измерении руб./кв.м – 6 107 
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Таблица 7.1.2 Распределение стоимости по объектам  

№  

п/п 

Наименование  

объекта 

Общая  

площадь, 

кв.м  

Удельный 

вес 

Рыночная 

стоимость,  

руб. 

У
д

ел
ь

н
ы

й
 п

о
к

а
за

т
е
л

ь
 

ст
о

и
м

о
ст

и
, 

р
у
б

./
к

в
.м

 

1 
Помещение (подвал) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1004 
110,5 25% 675 000 6 109 

2 
Помещение (подвал) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1012 
90,7 20% 554 000 6 108 

3 
Помещение (подвал) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1003 
176,8 40% 1 080 000 6 109 

4 
Помещение (подвал) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1002 
68,9 15% 420 000 6 096 

  ИТОГО: 446,9 100% 2 729 000 6 107 

 

7.1.3 Расчет по оцениваемому помещению (2-й этаж)     

Для определения стоимости объекта оценки по сравнительному подходу воспользуемся 

методом корректировок. 

В качестве критериев сравнения оцениваемого объекта и аналогов выделены лишь те факторы, 

которые имеют наиболее существенное значение для целей настоящей оценки и по которым 

сравниваемые объекты отличаются между собой.  

Подберем несколько объектов для сравнения по выделенным параметрам и произведем расчет 

стоимости объекта.  



Отчет об оценке рыночной стоимости   

 

 2018 г. стр. 33 

 

Аналог №1 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-160478764  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-160478764
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Аналог №2 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196396900  

 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196396900
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Аналог №3 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-186546974  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-186546974
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Аналог № 4 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-252869530  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-252869530
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Аналог № 5 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196662776  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196662776
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Рассмотрим особенности корректировок по отдельным элементам сравнения. 

Поправка на уторгование определялась на основе «Справочника оценщика недвижимости – 

2016. Том II Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (научное руководство 

издания, общее редактирование: Лейфер Л. А., кандидат технических наук, научный руководитель 

ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки», 2016 г., ISBN 

978-5-9908029-6-4, Том 2, стр. 299) и составила 10,2% по офисным объектам. 

Остальные корректировки также были приняты с учетом данных указанного справочника. 

Использованные корректировки проверены экспертом на адекватность рынку и соответствие 

сложившимся на дату оценки рыночным реалиям.    

Корректировка на ликвидность (масштаб). В качестве характеристики ликвидности объекта 

рассматривается типичный срок его рыночной экспозиции на открытом рынке, в течение которого он 

может быть реализован по рыночной стоимости. Ликвидность того или иного объекта может быть 

существенным образом снижена в виду его ряда индивидуальных характеристик, серьезным образом 

отличающих его от широко представленных на рынке объектов. Это удлиняет требуемый срок 

экспозиции.  Однако в соответствии с концепцией рыночной стоимости продолжительность 

выставления объекта должна лишь быть достаточной для того, чтобы объект привлек к себе 

внимание достаточного числа потенциальных покупателей, и не может быть чрезмерной, 

свидетельствующей о принципиальной невозможности реализации объекта.  

То есть срок экспозиции объекта должен быть обычным для аналогичных объектов. При этом 

критерий аналогичности в этом случае должен учитывать характеристики наиболее широко 

представленных на рынке объектов. По-другому, срок экспозиции должен быть приемлемым для 

рынка и его участников. Этим обеспечивается реализация объекта по цене, наилучшей из 

достижимых, по разумным соображениям, для продавца и наиболее выгодной из достижимых, по 

разумным соображениям, для покупателя (принцип продажи наиболее эффективным образом). 

В том случае, когда ликвидность в силу ряда индивидуальных свойств, не характерных для 

широко представленных на рынке объектов, серьезным образом снижена, то она становиться 

самостоятельной ценовой характеристикой. При этом речь не идет о расчете так называемой 

ликвидационной стоимости, а также о рыночной, но учитывающей принципиальную возможность 

реализации в адекватные сроки.     

На основе анализа того, как изменение площади и некоторых других характеристик, сужает или 

увеличивает число потенциальных покупателей определяется необходимость введения 

соответствующей корректировки.  

Если объект по своим характеристикам значительно уступает широко представленным на 

рынке объектам, то вероятность его продажи значительно снижается. А потому для привлечения к 

нему внимания потенциальных покупателей и в целях повышения способности конкурировать с 

другими объектами потребуется дополнительная скидка.   

По той причине, что в федеральных стандартах оценки обособленно закреплено понятие 

ликвидационной стоимости, но при этом не раскрыты критерии определения "типичности" для срока 

экспозиции, в оценочной практике ликвидность как характеристика цены рассматривается лишь в 

разрезе эффекта масштаба, который по сути является частным случаем эффекта ликвидности.   

В оценочной практике к одному из ценообразующих факторов зачастую относят «размер или 

масштаб объекта оценки». Это обусловлено объективными причинами. Небольшие объекты более 

ликвидны, т.к. количество потенциальных покупателей небольших объектов больше. Крупные 

объекты недвижимости в состоянии приобрести крайне ограниченное количество лиц. 

Необходимость внесения поправки на масштаб обусловлена лишь в тех случаях, когда по 

данным рынка четко прослеживается закономерность, отражающая снижение удельной стоимости 

единицы площади объекта при увеличении его общей площади. 

Следует отметить, что скидка на масштаб снижается с увеличением площади объекта. 

Подтвердить корректировки на масштаб рыночными данными, в силу слаборазвитого ранка, не 



Отчет об оценке рыночной стоимости   

 

 2018 г. стр. 39 

 

имелось возможности. Поэтому корректировка на масштаб определена на основе справочных 

данных. 

В справочнике приведена зависимость удельной цены от величины площади, построен график с 

наложением степенной линии тренда. Полученная зависимость имеет следующий вид:  1.7653*S
 -0.121. 

На основе данной зависимости рассчитываются корректировки на масштаб по формуле:  

(1.7653*Sоо
-0.121)/(1.7653*Sоа

-0.121)-1, где Sоо и Sоа – площадь объекта оценки и объекта-аналога 

соответственно.  

 
За стоимость объекта оценки по методу сравнения продаж принимается среднеарифметическая 

величина скорректированных цен объектов-аналогов.     
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Таблица 7.1.3 Расчет стоимости оцениваемых помещений  

Наименование  

показателя 

Ед.  

изм. 

Объект оценки Сопоставимые объекты 

г. Казань, 

ул. Декабристов,  

д. 156  

Помещение   

2-го этажа 

г. Казань,   

ул. Декабристов,  

д. 106б  

Помещение 

(офис)  

г. Казань,   

ул. Васильченко, 

1а  

Помещение 

(офис)  

г. Казань,   

ул. Гладилова, 27 

Помещение 

(офис)  

г. Казань,   

пр. Ямашева, 54 

Помещение 

(офис)  

г. Казань,   

ул. Лаврентева, 3а 

Помещение 

(офис)  

Источник информации: 

domofond.ru 

см скриншот 

domofond.ru 

см скриншот 

domofond.ru 

см скриншот 

domofond.ru 

см скриншот 

domofond.ru 

см скриншот 

1 2 3 4   5   6   7   8   9   10   11   12   13   

Цена аналога руб. – 7 000 000 3 645 000 1 050 000 6 048 600 709 890 

Общая площадь помещений кв.м 52,6 144,8 91,0 20,0 114,0 19,8 

Цена в удельном измерении  руб./кв.м – 48 343 40 055 52 500 53 058 35 853 

Корректировка №1 

Торг – не уместен уместен уместен уместен уместен уместен 

Корректировка – – -10,2% -4 931 -10,2% -4 086 -10,2% -5 355 -10,2% -5 412 -10,2% -3 657 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 43 412 35 969 47 145 47 646 32 196 

Корректировка №2 

Расположение – спальный район сопоставимо сопоставимо сопоставимо сопоставимо сопоставимо 

Корректировка – – 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 43 412 35 969 47 145 47 646 32 196 

Корректировка №3 

Структура площадей – 1,000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

 - основные помещения  % 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 

 - коридоры, лестничные клетки % 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Корректировка – – 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 43 412 35 969 47 145 47 646 32 196 

Корректировка №4 

Коэффициент масштаба – 1,093 0,967 1,023 1,229 0,995 1,230 

Корректировка – – 13,0% 5 659 6,9% 2 467 -11,0% -5 206 9,8% 4 675 -11,2% -3 590 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 49 070 38 436 41 939 52 321 28 606 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-160478764  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196396900  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-186546974  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-252869530  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196662776  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-160478764
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196396900
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-186546974
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-252869530
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196662776
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Таблица 7.1.3 Продолжение   
1 2 3 4   5   6   7   8   9   10   11   12   13   

Корректировка №5 

Физическое состояние – удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. 

Корректировка – – 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 49 070 38 436 41 939 52 321 28 606 

Согласование скорректированных цен 

Балл – – 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 

Удельный вес – – 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 

Стоимость по методу  

сравнения (округленно) 
руб. – 2 210 000 

- в удельном измерении руб./кв.м – 42 015 
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7.1.4 Расчет по оцениваемому помещению (доля в площади общего 

пользования)     

Для определения стоимости объекта оценки по сравнительному подходу воспользуемся 

методом корректировок. 

В качестве критериев сравнения оцениваемого объекта и аналогов выделены лишь те факторы, 

которые имеют наиболее существенное значение для целей настоящей оценки и по которым 

сравниваемые объекты отличаются между собой.  

Подберем несколько объектов для сравнения по выделенным параметрам и произведем расчет 

стоимости объекта.  
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Аналог №1 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-160478764  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-160478764
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Аналог №2 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196396900  

 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196396900


Отчет об оценке рыночной стоимости   

 

 2018 г. стр. 45 

 

Аналог №3 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-186546974  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-186546974
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Аналог № 4 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-252869530  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-252869530
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Аналог № 5 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196662776  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196662776
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Рассмотрим особенности корректировок по отдельным элементам сравнения. 

Поправка на уторгование определялась на основе «Справочника оценщика недвижимости – 

2016. Том II Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (научное руководство 

издания, общее редактирование: Лейфер Л. А., кандидат технических наук, научный руководитель 

ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки», 2016 г., ISBN 

978-5-9908029-6-4, Том 2, стр. 299) и составила 10,2% по офисным объектам. 

Остальные корректировки также были приняты с учетом данных указанного справочника. 

Использованные корректировки проверены экспертом на адекватность рынку и соответствие 

сложившимся на дату оценки рыночным реалиям.    

Корректировка на назначение. Цены помещений общего пользования в значительной 

степени дешевле помещений основного назначения.  

По своей сути площади коридора по потребительской ценности следует приравнять к 

складским. Между тем, рынок демонстрирует, что складские площади примерно в 3 раза дешевле 

административных и офисных.  

В наше случае поправка принята в размер 70%.  

Корректировка на ликвидность (масштаб). В качестве характеристики ликвидности объекта 

рассматривается типичный срок его рыночной экспозиции на открытом рынке, в течение которого он 

может быть реализован по рыночной стоимости. Ликвидность того или иного объекта может быть 

существенным образом снижена в виду его ряда индивидуальных характеристик, серьезным образом 

отличающих его от широко представленных на рынке объектов. Это удлиняет требуемый срок 

экспозиции.  Однако в соответствии с концепцией рыночной стоимости продолжительность 

выставления объекта должна лишь быть достаточной для того, чтобы объект привлек к себе 

внимание достаточного числа потенциальных покупателей, и не может быть чрезмерной, 

свидетельствующей о принципиальной невозможности реализации объекта.  

То есть срок экспозиции объекта должен быть обычным для аналогичных объектов. При этом 

критерий аналогичности в этом случае должен учитывать характеристики наиболее широко 

представленных на рынке объектов. По-другому, срок экспозиции должен быть приемлемым для 

рынка и его участников. Этим обеспечивается реализация объекта по цене, наилучшей из 

достижимых, по разумным соображениям, для продавца и наиболее выгодной из достижимых, по 

разумным соображениям, для покупателя (принцип продажи наиболее эффективным образом). 

В том случае, когда ликвидность в силу ряда индивидуальных свойств, не характерных для 

широко представленных на рынке объектов, серьезным образом снижена, то она становиться 

самостоятельной ценовой характеристикой. При этом речь не идет о расчете так называемой 

ликвидационной стоимости, а также о рыночной, но учитывающей принципиальную возможность 

реализации в адекватные сроки.     

На основе анализа того, как изменение площади и некоторых других характеристик, сужает или 

увеличивает число потенциальных покупателей определяется необходимость введения 

соответствующей корректировки.  

Если объект по своим характеристикам значительно уступает широко представленным на 

рынке объектам, то вероятность его продажи значительно снижается. А потому для привлечения к 

нему внимания потенциальных покупателей и в целях повышения способности конкурировать с 

другими объектами потребуется дополнительная скидка.   

По той причине, что в федеральных стандартах оценки обособленно закреплено понятие 

ликвидационной стоимости, но при этом не раскрыты критерии определения "типичности" для срока 

экспозиции, в оценочной практике ликвидность как характеристика цены рассматривается лишь в 

разрезе эффекта масштаба, который по сути является частным случаем эффекта ликвидности.   

В оценочной практике к одному из ценообразующих факторов зачастую относят «размер или 

масштаб объекта оценки». Это обусловлено объективными причинами. Небольшие объекты более 

ликвидны, т.к. количество потенциальных покупателей небольших объектов больше. Крупные 

объекты недвижимости в состоянии приобрести крайне ограниченное количество лиц. 
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Необходимость внесения поправки на масштаб обусловлена лишь в тех случаях, когда по 

данным рынка четко прослеживается закономерность, отражающая снижение удельной стоимости 

единицы площади объекта при увеличении его общей площади. 

Следует отметить, что скидка на масштаб снижается с увеличением площади объекта. 

Подтвердить корректировки на масштаб рыночными данными, в силу слаборазвитого ранка, не 

имелось возможности. Поэтому корректировка на масштаб определена на основе справочных 

данных. 

В справочнике приведена зависимость удельной цены от величины площади, построен график с 

наложением степенной линии тренда. Полученная зависимость имеет следующий вид:  1.7653*S
 -0.121. 

На основе данной зависимости рассчитываются корректировки на масштаб по формуле:  

(1.7653*Sоо
-0.121)/(1.7653*Sоа

-0.121)-1, где Sоо и Sоа – площадь объекта оценки и объекта-аналога 

соответственно.  

 
За стоимость объекта оценки по методу сравнения продаж принимается среднеарифметическая 

величина скорректированных цен объектов-аналогов.     



Отчет об оценке рыночной стоимости   

 

 2018 г. стр. 50 
 

Таблица 7.1.4 Расчет стоимости оцениваемых помещений  

Наименование  

показателя 

Ед.  

изм. 

Объект оценки Сопоставимые объекты 

г. Казань, 

ул. Декабристов,  

д. 156  

Помещение   

общего  

пользования 

г. Казань,   

ул. Декабристов,  

д. 106б  

Помещение 

(офис)  

г. Казань,   

ул. Васильченко, 

1а  

Помещение 

(офис)  

г. Казань,   

ул. Гладилова, 27 

Помещение 

(офис)  

г. Казань,   

пр. Ямашева, 54 

Помещение 

(офис)  

г. Казань,   

ул. Лаврентева, 3а 

Помещение 

(офис)  

Источник информации: 

domofond.ru 
см скриншот 

domofond.ru 
см скриншот 

domofond.ru 
см скриншот 

domofond.ru 
см скриншот 

domofond.ru 
см скриншот 

1 2 3 4   5   6   7   8   9   10   11   12   13   

Цена аналога руб. – 7 000 000 3 645 000 1 050 000 6 048 600 709 890 

Общая площадь помещений кв.м 129,5 144,8 91,0 20,0 114,0 19,8 

Цена в удельном измерении  руб./кв.м – 48 343 40 055 52 500 53 058 35 853 

Корректировка №1 

Торг – не уместен уместен уместен уместен уместен уместен 

Корректировка – – -10,2% -4 931 -10,2% -4 086 -10,2% -5 355 -10,2% -5 412 -10,2% -3 657 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 43 412 35 969 47 145 47 646 32 196 

Корректировка №2 

Расположение – спальный район сопоставимо сопоставимо сопоставимо сопоставимо сопоставимо 

Корректировка – – 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 43 412 35 969 47 145 47 646 32 196 

Корректировка №3 

Структура площадей – 0,300 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

 - основные помещения  % 0,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 

 - коридоры, лестничные клетки % 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Корректировка – – -70,0% -30 388 -70,0% -25 179 -70,0% -33 002 -70,0% -33 352 -70,0% -22 537 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 13 023 10 791 14 144 14 294 9 659 

 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-160478764  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196396900  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-186546974  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-252869530  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196662776  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-160478764
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196396900
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-186546974
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-252869530
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-kazan-196662776
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Таблица 7.1.4 Продолжение   

1 2 3 4   5   6   7   8   9   10   11   12   13   

Корректировка №4 

Коэффициент масштаба – 0,980 0,967 1,023 1,229 0,995 1,230 

Корректировка – – 1,4% 177 -4,2% -451 -20,2% -2 861 -1,5% -219 -20,3% -1 963 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 13 201 10 340 11 282 14 075 7 695 

Корректировка №5 

Физическое состояние – удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. 

Корректировка – – 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная цена  руб./кв.м – 13 201 10 340 11 282 14 075 7 695 

Согласование скорректированных цен 

Балл – – 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 

Удельный вес – – 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 

Стоимость по методу  

сравнения (округленно) 
руб. – 1 466 000 

- в удельном измерении руб./кв.м – 11 320 

Доля в праве – – 27% 

Стоимость доли в праве  

(округленно) 
руб. – 400 000 
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7.2 Определение стоимости объекта затратным подходом 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его 

износа. 

Затратный подход предполагает оценку имущественного комплекса, состоящего из земельного 

участка и созданных на нем улучшений, на основе расчета затрат, необходимых при его воссоздании 

на конкретную дату (дату оценки). При этом необходимо учитывать износ (обесценение) 

оцениваемых улучшений со временем эксплуатации под воздействием различных факторов. Расчет 

стоимости земельного участка должен производиться с учетом принципа "наилучшего и наиболее 

эффективного использования". 

Основным принципом, на котором основывается затратный подход к оценке, является принцип 

замещения. Данный принцип в контексте затратного подхода гласит, что осведомленный покупатель 

никогда не заплатит за какой-либо объект недвижимости больше, чем сумма денег, которую нужно 

будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем улучшений, 

аналогичных по своим потребительским характеристикам (назначению, качеству и полезности) в 

приемлемый период времени. 

Рассматриваемый подход в оценке недвижимости обычно приводит к объективным 

результатам при условии достаточно точной оценки затрат на строительство идентичного 

(аналогичного) объекта с последующим учетом износа оцениваемого объекта. 

Согласно затратному подходу, стоимость объекта недвижимости определяется как сумма 

стоимости воспроизводства (стоимости замещения) улучшений и стоимости соответствующего права 

(или совокупности имущественных прав) на земельный участок. 

Под улучшениями понимаются все изменения, являющиеся результатом деятельности по 

преобразованию свободного и неосвоенного земельного участка с целью его использования (здания, 

сооружения, инженерные сети). 

Стоимость воспроизводства – сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату 

проведения оценки, на создание улучшений, идентичных оцениваемым улучшениям, с применением 

идентичных материалов и технологий, с учетом износа оцениваемых улучшений.  

Стоимость замещения – сумма затрат на создание улучшений, аналогичных оцениваемым 

улучшениям, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа 

оцениваемых улучшений. 

Под накопленным износом понимается общая потеря стоимости объектом недвижимости на 

момент оценки в процентном выражении под действием физических, функциональных и внешних 

факторов. 

7.2.1 Методика оценки стоимости объекта оценки на основе 

затратного подхода  

Основные шаги при применении данного подхода к определению стоимости: 

 определить стоимость соответствующего права на земельный участок (права аренды, 

права собственности или другой совокупности имущественных прав); 

 рассчитать затраты на строительство аналогичных (идентичных) улучшений, входящих в 

состав объекта оценки, как новых; 

 определить величину накопленного износа; 

 вычесть величину износа из стоимости нового строительства и определить стоимость 

замещения (воспроизводства) улучшений с учетом износа; 

 определить стоимость объекта оценки по затратному подходу путем суммирования 

стоимости земельного участка и стоимости замещения (воспроизводства) улучшений с 

учетом износа. 
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7.2.2 Обоснование отказа от использования подхода  

В распоряжении оценщика отсутствовали данные, необходимые для применения затратного 

подхода, а именно: площадь застройки, строительный объем здания в целом и оцениваемого 

помещения в частности, высота каждого из этажей и т.п.   

Кроме того, оцениваемое помещение является лишь частью достаточного крупного 

административного / жилого здания, причем занимает в нем по площади лишь незначительную часть. 

Разделение общих затрат на возведение аналогичного здания по частям, а также расчет физического 

износа лишь в части здания, приведет к существенным погрешностям.   

7.3 Определение стоимости объекта доходным подходом    

7.3.1 Методика оценки стоимости объекта оценки на основе 

доходного подхода 

Доходный подход – способ оценки имущества, основанный на определении стоимости 

будущих доходов от его использования. Согласно, данному подходу стоимость объекта оценки 

определяется его потенциальной способностью приносить доход. 

Доходный подход – это совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая 

прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с 

объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину 

будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Доходный подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих доходов и расходов в 

соответствии с требованиями инвестора. Требования к конечной отдаче отражают различия в рисках, 

учитывая тип недвижимости, местоположение, условия и возможности регионального рынка и др. 

Определение текущей стоимости всех будущих доходов может быть осуществлено 

применением метода капитализации дохода и метода дисконтирования денежных потоков. 

Преимущества методов оценки, используемых в рамках доходного подхода, следующие: только 

доходный подход ориентирован на будущее, то есть учитывает будущие ожидания относительно цен, 

затрат инвестиций и т. д.; учитывается рыночный аспект, поскольку требуемая ставка дохода 

вычисляется с использованием реальных рыночных данных. 

Недостатки доходных методов состоят в трудностях, связанных с прогнозированием будущих 

событий, в особенности на долгосрочную перспективу. 

В соответствии с международными стандартами оценки (ч. 2, доп. 1, п. 8 «Доходная 

недвижимость и механизм инвестиций»), для применения доходного подхода в первую очередь 

необходимо определить потенциальную способность недвижимости приносить доход. Кроме того, 

основным обстоятельством, определяющим необходимость и одновременно допустимость 

применения доходного подхода к оценке, являются доминирующие на рынке мотивы 

приобретения тех или иных объектов.  

Мотивы, по которым приобретается недвижимость как таковая, разнообразны и включают: 

 использование для удовлетворения физиологических запросов (например, в качестве 

жилья) и некоторых других потребностей; 

 использование для удовлетворения психологических запросов (например, из  

соображений престижа); 

 использование для удовлетворения хозяйственных и производственных нужд; 

 средство страхования сбережений от обесценения (в условиях инфляции); 

 получение дохода. 
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В соответствии с международными стандартами оценки (пункт 5.12.2 МР 1 «Оценка стоимости 

недвижимого имуществ») доходный подход особенно важен для объектов имущества,  которые  

покупаются  и  продаются,  исходя  из их способности приносить доходы.  

Доход, который способен принести объект недвижимости, определяется тем, насколько высоко 

рынок оценивает присущие объекту свойства (месторасположение, размер и форма земельного 

участка, характеристика улучшений на участке). 

Существуют две основные формы получения дохода от операций с недвижимостью: 

периодический арендный доход и выручка от продажи объекта в конце периода владения. 

Для расчета стоимости объекта доходным подходом, как правило, используется метод 

дисконтирования денежных потоков либо метод капитализации дохода. 

Метод дисконтирования денежных потоков (МДДП) подразумевает: 

- составление прогноза функционирования объекта в будущем, на протяжении 

установленного периода владения; 

- оценку будущей (реверсивной) стоимости в конце периода владения; 

- выбор соответствующей ставки дисконта; 

- пересчет потока периодических доходов и реверсивной стоимости в текущую стоимость с 

использованием процесса дисконтирования по ставке дисконта. 

Оценка рыночной стоимости с использование доходного подхода основана на преобразовании 

доходов, которые оцениваемый объект недвижимости сгенерирует в процессе своей оставшейся 

экономической жизни, в стоимость. 

Возможны следующие источники получения дохода от объекта недвижимости: 

- аренда объекта в целом (здания, земельного участка); 

- аренда части объекта (отдельных помещений); 

- эксплуатация объекта недвижимости по прямому назначению; 

- продажа объекта по частям. 

При использовании того или иного вида дохода для оценки необходимо, чтобы источник 

дохода был непосредственно и неразрывно связан с оцениваемым объектом. Доход, генерируемый 

некоторым бизнесом, размещенным на объекте недвижимости, включает в себя доход, генерируемый 

собственно объектом недвижимости и активами, присущими бизнесу. В соответствии с теорией 

оценки в случае использования в качестве основы оценки объекта недвижимости дохода, 

генерируемого бизнесом, необходимо надлежащим образом выделить в общем доходе от бизнеса 

доход, приходящийся на недвижимость.   

Рыночную стоимость объекта недвижимости по методу дисконтирования денежных потоков 

можно представить в виде формулы: 
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, где 

PV  стоимость объекта, рассчитанная методом дисконтированных денежных потоков; 

CFi  денежный поток в i-ый год прогнозного периода; 

n  число лет прогнозного периода (предполагаемого периода владения); 

r  ставка дисконта; 

V  стоимость перепродажи объекта недвижимости в конце прогнозного периода  

(стоимость реверсии). 
 

Метод капитализации доходов основан на прямом преобразовании чистого операционного 

дохода (ЧОД) в стоимость путем деления его на коэффициент капитализации. 

Коэффициент капитализации – это ставка, применяемая для приведения потока доходов к 

единой сумме стоимости. С экономической точки зрения коэффициент капитализации отражает 

норму доходности инвестора. 
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Ставка капитализации по своему экономическому содержанию соответствует ставке дисконта, 

а метод капитализации является частным случаем метода дисконтирования денежных потоков и 

выводится из модели Гордона. 

Метод капитализации доходов применяется, если: 

·      потоки доходов – стабильные положительные величины; 

·      потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами. 

Для расчета денежного потока по состоянию на дату оценки необходимо определить 

потенциальный валовой доход, действительный валовой доход, чистый операционный доход и 

чистый доход. На основе последней величины определяется чистая арендная ставка по помещениям 

объекта оценки, т.е. арендная ставка без учета налогов и коммунально-эксплуатационных затрат по 

содержанию помещений. 

Потенциальный валовой доход – максимальный доход, который способен приносить объект 

оценки или, иными словами, валовые поступления, которые были бы получены, если бы все 

имеющиеся в наличии единицы объекта, подлежащие сдачи в аренду, были бы арендованы и 

арендаторы вносили бы всю сумму арендной платы. При расчете потенциального валового дохода, 

как правило, используются ставки аренды, определяемые по данным договоров на аренду помещений 

объекта оценки либо помещений объектов-аналогов. В любом случае принятые арендные ставки 

должны соответствовать рыночным ставкам арендной платы.  

Рыночная ставка арендной платы – наиболее вероятная ставка арендной платы, по которой 

объект оценки может быть сдан в аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 

сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине ставки 

арендной платы не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Действительный валовой доход – это потенциальный валовой доход с учетом потерь от 

недоиспользования объекта оценки, неплатежей, а также дополнительных видов доходов. 

Недоиспользование объекта оценки может быть связано с хронической незанятостью площадей и/или 

промежутками времени между сменой арендаторов на сдаваемых площадях. 

Чистый операционный доход – это действительный валовой доход от объекта оценки за 

вычетом операционных расходов, т.е. расходов для обеспечения нормального функционирования 

объекта и воспроизводства дохода. Чистый же доход определяется также за вычетом расходов по 

налоговым платежам. 

Выбор арендной ставки при сдаче в аренду площадей объекта производится по 

среднерыночным ставкам на соответствующий вид помещений (административные, 

производственные и складские) с учетом месторасположения объекта оценки, а также 

конструктивного исполнения здания (высота помещения, группа капитальности, обеспеченность 

инженерно-техническими коммуникациями). Недозагрузка связана с потерями во время смены 

арендатора, несвоевременными платежами. 

 

7.3.2 Обоснование отказа от использования подхода    

Основной мотив отказа от применения доходного подхода связан с нецелесообразностью или 

плохой применимостью результатов подхода для данного типа объекта оценки.   

Отказ от того или иного подхода к оценке допустим, если мотивы поведения участников 

данного сегмента рынка не имеют никакого отношения к принципам, на  которых основывается 

соответствующий подход к оценке. Необходимость применения методов того или иного подхода 

снижается в той степени, в какой они перестают отражать модель поведения участников рынка. 

Результат по доходному подходу в максимальной степени соответствует рыночной стоимости только 

в том случае, когда потеря арендного дохода неизбежно ведет к полной или достаточно 

существенной потере стоимости объекта.   

Подобная офисная недвижимость формально позиционируется как коммерческая, учитывая ее 

явное противопоставление жилой недвижимости. Однако не всякая офисная недвижимость 
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позиционируется как доходная. Зачастую она преимущественно приобретается и возводится для 

хозяйственных целей. Участники рынка при принятии решения о цене такой недвижимости не всегда 

ориентируются на ее доходность.  

Мотивы приобретения подобной недвижимости большинства участников рынка не связаны с 

извлечением дохода непосредственно от арендной деятельности. Возможность сдачи в аренду 

помещения является лишь дополнительным привлекательным фактором. На дату оценки арендные 

ставки по офисной недвижимости существенным образом снизились в результате кризисных явлений 

в экономике. Однако цены на офисную недвижимость не снизились в той же пропорции. Т.е. рынок 

воспринимает текущую ситуацию как достаточную временную. Для применения же доходного 

подхода требуется стабильность арендных отношений между основной массой участников рынка. 

Большое значение имеет прогнозируемость на долгосрочную перспективу.   

Учитывая то обстоятельство, что доходному подходу и без того присущи недостатки 

субъективности, применение доходного подхода в данном случае приведет к существенным 

погрешностям (заведомо низкому результату).  

 

7.4 Согласование (обоснованное обобщение) результатов 
по подходам к оценке 

Согласование – получение итоговой величины стоимости объекта оценки как обоснованного 

обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов 

к оценке и методов оценки. 

В соответствии с п.28 Федерального стандарта оценки №7 в процессе согласования 

промежуточных результатов оценки недвижимости, полученных с применением разных подходов, 

следует проанализировать достоинства и недостатки этих подходов, объяснить расхождение 

промежуточных результатов и на основе проведенного анализа определить итоговый результат 

оценки недвижимости. 

Оценщик определяет, в какой степени результат того или иного подхода соответствует данным 

рынка, не противоречит ли им, руководствуясь критериями согласования, такими как: соответствие 

используемого подхода цели, назначению оценки, типу оцениваемой недвижимости и т.п.; точность 

расчетов, прогнозов, предположений, проведенных в рамках применения каждого подхода, 

достоверность и актуальность использованной информации. На основании проведенного 

тщательного анализа и профессионального опыта оценщик определяет окончательное значение 

стоимости путем взвешивания результатов, полученных применением различных подходов. 

Имевшиеся в распоряжении оценщиков данные позволили применить лишь сравнительный 

подход. Учитывая то обстоятельство, что объектом оценки выступают лишь помещения в достаточно 

большом здании, отказ от применения затратного подхода достаточно очевиден, т.к. не может 

отражать мотивацию наиболее вероятного покупателя. Крайне затруднительно, представить себе 

возможность инициировать строительство для дольщика, которому будет принадлежать лишь 

незначительная часть здания по окончании проекта.  

Состояние рынка, его конъюнктура не позволяют с надлежащей степенью точности применить 

доходный подход к оценке. Сложившийся уровень арендных ставок таков, что без детализированных 

расчетов позволяет прийти к выводу о том, что применение доходного подхода даст заведомо 

заниженный результат.  
    

Согласование полученных результатов производится по формуле:  

(Сз*Rз + Ср*Rр + Сд*Rд)/ (Rз + Rр + Rд), где 

С - стоимость объекта, рассчитанная по одному из методов;  

R - рейтинг каждого метода. 
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Таблица 7.4. Согласование результатов 

№  
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1 
Помещение (подвал) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1004 
110,5  нет - 675 000 1,00  нет - 675 000 - 

2 
Помещение (подвал) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1012 
90,7  нет - 554 000 1,00  нет - 554 000 - 

3 
Помещение (подвал) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1003 
176,8  нет - 1 080 000 1,00  нет - 1 080 000 - 

4 
Помещение (подвал) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1002 
68,9  нет - 420 000 1,00  нет - 420 000 - 

5 
Помещение (2-й этаж) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1119 
52,6  нет - 2 210 000 1,00  нет - 2 210 000 - 

6 
Помещение (доля в праве 27/100) 

г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1111 
129,5  нет - 400 000 1,00  нет - 400 000 - 
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88..  ППееррееччеенньь  ииссппооллььззоовваанннныыхх  ппррии  ппррооввееддееннииии  

ооццееннккии  ооббъъееккттаа  ооццееннккии  ддаанннныыхх  сс  ууккааззааннииеемм    

ииссттооччннииккоовв  иихх  ппооллууччеенниияя  

8.1 Источники информации об объекте оценки 

Оценщик при проведении оценки использовал следующие документы, предоставленные 

Заказчиком: 

1. Выписка из единого государственного реестра недвижимости о правах отдельного лица на 

имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимости от 28.03.2018. 

8.2 Используемая информация   

Объект оценки осмотрен оценщиком лично. При проведении оценки оценщик использовал 

полученные от заказчика технические параметры и характеристики оцениваемого имущества. В 

случае отсутствия таковых производились собственные замеры, но с точностью достаточной для 

целей настоящего отчета.  

Анализ рынка был проведен преимущественно на основе открытых источников в сети 

Интернет. Информация по объектам-аналогам, использованным при проведении оценки,  

соответствующие ссылки на адреса страниц и копии распечаток (так называемые скриншоты, т.е. 

снимки экранов) приведены в разделах отчета, в которых непосредственно применялись.  

Иные использованные информационно-аналитические материалы, нормативная и 

методическая литература представлены в расчетных таблицах и тексте отчета также в тех его 

частях, где непосредственно применяются. Из наиболее важных следует указать «Справочник 

оценщика недвижимости» 2014-2016 г.г., Нижний Новгород, под редакцией Лейфера Л.А.    

 

99..  ППрриинняяттыыее  ппррии  ппррооввееддееннииии  ооццееннккии  

ооббъъееккттаа  ооццееннккии  ддооппуущщеенниияя  
В рамках настоящей оценки под допущениями понимается то, что изначально принимается 

за истину и не требует проверки. Допущение – предположение, принимаемое как верное и 

касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к 

оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.  

Ограничительные условия – это пределы применения полученного результата. Принятые 

допущения непосредственно влияют на ограничения, поэтому данные формулировки приводятся в 

комплексе.  

Сертификат качества оценки, являющийся частью настоящего отчета, ограничивается 

следующими условиями (принятые допущения при оценке объекта, ограничения и пределы 

применения полученного результата, общие условия о применении полученного результата): 

1. Оценщик не несет ответственности за достоверность установленных юридических прав 

на оцениваемое имущество, вывод о которых был сделан на основании документов, 

предоставленных заказчиком. Проверка правового положения объекта не проводилась. При 

оценке оценщики исходили из предположения, что объект оценки не заложен и не обременен 

долговыми обязательствами и ограничениями на возможное использование (правами третьих лиц). 

2. Оценщик не несет ответственность за дефекты имущества, которые невозможно 

обнаружить иным путем, кроме как при обычном визуальном осмотре или путем изучения 

предоставленной документации или другой информации. 

3. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо 

претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. 
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4. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по 

поводу отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с 

заказчиком или официального вызова суда. 

5. При проведении оценки оценщик предполагал отсутствие каких-либо скрытых 

факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На оценщике не лежит 

ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов. 

6. Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке отчета, были получены 

из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, оценщик не может 

гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на 

источник информации. 

7. Обмерные работы оценщиком не выполнялись. При расчетах площадей и объемов 

использована техническая документация, предоставленная заказчиком. 

8. Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем 

это предусмотрено договором об оценке. 

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

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость 

оцениваемого имущества. 

10. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно 

стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки 

по цене, равной указанной в отчете стоимости. 

11. Относительно косвенных налогов (НДС и т.п.). Поскольку, «Рыночная стоимость 

понимается, как стоимость имущества, рассчитанная безотносительно торговых издержек и без 

учета каких-либо сопутствующих налогов» (Стандарт № 1 «Международных стандартов оценки» 

п.п. 3.3), оценщик не обязан выделять налог на добавленную стоимость  (или какие-либо другие 

налоги и начисления) в определенной стоимости объекта оценки. В связи с этим подразумевается, 

что оценочная стоимость является окончательной стоимостью реализации имущества 

(окончательной ценой сделки), то есть в тех случаях, когда действия с объектом оценки 

предусматривают необходимость начисления НДС (или других аналогичных налогов и 

начислений), следует принимать стоимость объекта оценки, указанную в отчете об оценке, как 

стоимость, включающую НДС (или другие аналогичные налоги и начисления); в тех случаях, 

когда действия с объектом оценки не предусматривают необходимость начисления НДС (или 

других аналогичных налогов и начислений), следует принимать стоимость объекта оценки, 

указанную в отчете об оценке, как стоимость, не включающую НДС (или другие аналогичные 

налоги и начисления). 

12. Исполнитель провел анализ рынка в регионе расположения объектов недвижимого 

имущества, а также проинтервьюировал представителей риэлтерских и консалтинговых агентств. 

Некоторые данные (например, площадь, цена, точный адрес, наличие коммуникаций) по объектам-

аналогам могут отличаться от информации, опубликованной на интернет-страницах и в 

периодической печати. Это связано с тем, что в процессе проведения оценки Исполнителем 

производились телефонные переговоры с собственниками и представителями собственников 

объектов-аналогов на предмет уточнения характеристик подобранных объектов-аналогов. При 

определении стоимости оцениваемых объектов, а также в Отчете Исполнитель использовал 

уточненные данные по объектам-аналогам, выявленные в процессе проведения телефонных 

переговоров. 
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1100..  ППррииммеенняяееммыыее  ссттааннддааррттыы  ооццееннккии    
Оценка была произведена, а отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального 

Закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и 

федеральных стандартов оценки: 

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

утвержденный Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 № 297; 

 ФСО № 2 «Цель оценки и виды стоимости», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 №298; 

 ФСО № 3 «Требования к отчету об оценке», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 № 299;  

 ФСО № 7 «Оценка недвижимости», утвержденного Приказом Минэкономразвития РФ 

от 25.09.2014 № 611. 

При оценке земельных участков, которые занимают объекты недвижимости из состава 

объекта оценки, были использованы: 

 Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных 

участков, утвержденные Распоряжением Минимущества РФ от 07.03.2002 №568-р; 

 Методические  рекомендациями  по определению рыночной стоимости права аренды 

земельных  участков, утвержденные Распоряжением Минимущества РФ от 10.04.2003 

№1102-р. 

Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков, 

членом которой является оценщик, осуществивший оценку в рамках настоящего отчета, 

идентичны федеральным стандартам оценки.  
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1111..  ДДееккллаарраацциияя  ккааччеессттвваа  ооццееннккии  
Подписавший данный отчет оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствие с 

имеющимися у него данными: 

1. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому оценщику и 

действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью 

настоящего отчета. 

2. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 

сторонам. 

3. Вознаграждение оценщика и юридического лица, с которым он заключил трудовой 

договор, не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, а также тех событий, 

которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами 

выводов и заключений, содержащихся в отчете. 

4. Оценка была произведена, а отчет составлен в соответствии с требованиями 

Федерального Закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» и федеральных стандартов оценки. 

5. Оценщик лично произвел осмотр оцениваемого имущества. 

 

  

 


