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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

В соответствии с Договором № 2016-2705/37 от 20 сентября 2016 года компания 

ООО «РИГАЛ КОНСАЛТИНГ» оказала услуги по оценке имущества ООО «КБ 

«МЕЖТРАСТБАНК» в составе: 

1. 11 объектов недвижимого имущества; 

2. 7 объектов движимого имущества; 

в соответствие с Приложением №2 (Перечень имущества подлежащего оценке) 

указанного Договора. 

Оценка имущественных прав на указанные объекты была произведена по 

состоянию на 20.09.2016 года.  

Цель оценки – определение рыночной стоимости.  

Вид оцениваемой стоимости – рыночная стоимость.  

Предполагаемое использование оценки – для использования при определении 

цены для совершения сделки или иных действий с Объектами оценки, в том числе при 

совершении сделок купли-продажи, разрешении имущественных споров, принятии 

управленческих решений.  

Обращаем Ваше внимание на то, что данное Сопроводительное письмо не 

является отчетом по оценке, а только предваряет отчет, приведенный далее.  

Проведенные расчеты позволяют сделать следующий вывод о рыночной 

стоимости объектов оценки: 

• Рыночная стоимость недвижимого имущества в составе Объекта оценки  
составила (округленно): 163 014 516 (сто шестьдесят три миллиона 
четырнадцать тысяч пятьсот шестнадцать) рублей. 
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• Рыночная стоимость движимого имущества (автотранспортных средств) в 

составе Объекта оценки составила (округленно): 5 650 627 (пять миллионов 
шестьсот пятьдесят тысяч шестьсот двадцать семь) рублей. 

 
 

С уважением, 

Генеральный директор  

ООО «РИГАЛ Консалтинг»      О.В Садовский 
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1. ИСПОЛНИТЕЛЬНОЕ РЕЗЮМЕ 

1.1. Основные факты и выводы 

Основание для проведения оценки: 
Договор об оказании услуг по оценке рыночной стоимости 
имущества от «20» сентября 2016 года №2016-2705/37 между 
ООО «РИГАЛ КОНСАЛТИНГ» и ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК». 

Объект оценки (недвижимое 
имущество): 

Недвижимое имущество в составе: 
1. Земельный участок, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, общая площадь 
32 108 кв.м., расположенный по адресу: Московская 
область, Луховицкий район, СПК «Дединово», 
кадастровый (условный) номер: 50:35:0010101:144. 

2. Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 
7 381 кв.м., расположенный по адресу: Московская 
область, Луховицкий район, СПК «Дединово»,  
кадастровый (условный) номер: 50:35:0010203:29. 

3. Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 
8 726 кв.м., расположенный по адресу: Московская 
область, Луховицкий район, СПК «Дединово», 
кадастровый (условный) номер: 50:35:0010101:139. 

4. Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 
359 800,26 кв.м., расположенный по адресу: Московская 
область, Луховицкий район, СПК «Дединово», 
кадастровый (условный) номер: 50:35:0010203:28. 

5. Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 
741 703 кв.м.,  расположенный по адресу: Московская 
область, Луховицкий район, СПК «Дединово», 
кадастровый (условный) номер: 50:35:0010203:26. 

6. Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 
282 218 кв.м., расположенный по адресу: Московская 
область, Луховицкий район, СПК «Дединово»,  
кадастровый (условный) номер: 50:35:0010203:25. 

7. Административно – бытовой корпус, назначение: нежилое 
здание, площадь 13 737,2 кв.м., расположенный по адресу: 
Республика Хакасия, г. Черногорск, ул. Мира, 005. 
Кадастровый (условный) номер: 19:02:010717:138. 

8. Земельный участок, категория земель: земли населенных 
пунктов, общая площадь 3 214 кв.м., расположенный по 
адресу: Республика Хакасия, г. Черногорск, ул. Мира, 
уч.005. Кадастровый (условный) номер: 19:02:010717:27. 

9. Здание банка, площадь 462,8 кв.м. литер: А, 
расположенное по адресу: Краснодарский край, г. Сочи, 
Хостинский р-н, ул. Тургенева, д.10/2. Кадастровый  
(условный) номер: 23:49:0302005:1464. 

10. Земельный участок, категория земель: земли населенных 
пунктов – для размещения общественного здания банка, 
площадь: 571 кв.м., расположенный по адресу: 
Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский р-н, 
ул. Тургенева, д.10/2. Кадастровый  (условный) номер: 
23:49:0302005:2. 

11. Квартира, назначение: жилое, площадь: 187,1 кв.м., этаж 8, 
М, расположенная по адресу: г. Москва, ул. Нежинская, 
д.8, корп.3, кв.33. Кадастровый (условный) номер: 
77:07:0012009:2821. 
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Объект оценки (движимое имущество): 

Движимое имущество в составе автотранспортных средств: 
1. Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 2KN CFDDY, 2012 г.в., 

VIN WV1ZZZ2KZDX025841. 
2. Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 2KN CFDDY, 2012 г.в., 

VIN WV1ZZZ2KZDX025749. 
3. Автомобиль NISSAN TIIDA 1.6, 2011 г.в., VIN 

3N1BCAC11UK544349. 
4. Автомобиль SKODA OCTAVIA, 2011 г.в., VIN 

XW8CA41Z4CK259845. 
5. Автомобиль НYUNDAI SOLARIS, 2014 г.в., VIN 

Z94CT41DBFR379625. 
6. Автомобиль SKODA SUPERB, 2014 г.в., VIN 

XW8AB83T8FK300213. 
7. Автомобиль TOYOTA Camry, 2014 г.в., VIN 

XW7BF4FK00S063037. 
Имущественные права на Объект 
оценки: Права собственности (см. Раздел №3.1 и №3.2 настоящего Отчета). 

Балансовая стоимость объектов 
недвижимого имущества в составе 
Объекта оценки1:  

304 362 559,16 (триста четыре миллиона триста шестьдесят две 
тысячи пятьсот пятьдесят девять) рублей 16 коп. (Пообъектно см. 
Таблицу 3.1 настоящего Отчета). 

Балансовая стоимость объектов 
движимого имущества в составе 
Объекта оценки2:  

6 911 677,34 (шесть миллионов девятьсот одиннадцать тысяч 
шестьсот семьдесят семь) рублей 34 коп. (Пообъектно см. Таблицу 
3.2 настоящего Отчета). 

Ограничения и пределы применения 
полученной итоговой стоимости: 

Результат оценки предполагается использовать при определении 
цены для совершения сделки или иных действий с Объектами 
оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, 
разрешении имущественных споров, принятии управленческих 
решений. Результат оценки достоверен исключительно для данного 
предполагаемого использования с учетом Ограничительных 
условий приведенных в Разделе №2 настоящего Отчета. 

                                                
 
1 По состоянию на 01.09.2016 г. 
2 По состоянию на 01.09.2016 г. 
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Результат рыночной стоимости 
недвижимого имущества в составе 
Объекта оценки, полученный при 
применении сравнительного подхода 
(округленно): 

• 286 904 (двести восемьдесят шесть тысяч девятьсот четыре) рубля 
- Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 32 108 кв.м., 
расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово», кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010101:144. 

• 65 954 (шестьдесят пять тысяч девятьсот пятьдесят четыре) рубля 
- Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 7 381 кв.м., 
расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово»,  кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010203:29. 

• 77 972 (семьдесят семь тысяч девятьсот семьдесят два) рубля - 
Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 8 726 кв.м., 
расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово», кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010101:139. 

• 2 657 054 (два миллиона шестьсот пятьдесят семь тысяч пятьдесят 
четыре) рубля - Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 359 800,26 
кв.м., расположенный по адресу: Московская область, 
Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый (условный) 
номер: 50:35:0010203:28. 

• 5 477 330 (пять миллионов четыреста семьдесят семь тысяч триста 
тридцать) рублей - Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 741 703 кв.м.,  
расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово», кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010203:26. 

• 2 411 017 (два миллиона четыреста одиннадцать тысяч 
семнадцать) рублей - Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 282 218 кв.м., 
расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово»,  кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010203:25. 

• 36 423 882 (тридцать шесть миллионов четыреста двадцать три 
тысячи восемьсот восемьдесят два) рубля - Административно – 
бытовой корпус, назначение: нежилое здание, площадь 13 737,2 
кв.м., расположенный по адресу: Республика Хакасия, г. 
Черногорск, ул. Мира, 005. Кадастровый (условный) номер: 
19:02:010717:138. 

• 498 054 (четыреста девяносто восемь тысяч пятьдесят четыре) 
рубля - Земельный участок, категория земель: земли населенных 
пунктов, общая площадь 3 214 кв.м., расположенный по адресу: 
Республика Хакасия, г. Черногорск, ул. Мира, уч.005. 
Кадастровый (условный) номер: 19:02:010717:27. 

• 36 898 900 (тридцать шесть миллионов восемьсот девяносто 
восемь тысяч девятьсот) рублей - Здание банка, площадь 
462,8 кв.м. литер: А, расположенное по адресу: Краснодарский 
край, г. Сочи, Хостинский р-н, ул. Тургенева, д.10/2. Кадастровый  
(условный) номер: 23:49:0302005:1464. 

• 5 836 742 (пять миллионов восемьсот тридцать шесть тысяч 
семьсот сорок два) рубля - Земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов – для размещения общественного 
здания банка, площадь: 571 кв.м., расположенный по адресу: 
Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский р-н, ул. Тургенева, 
д.10/2. Кадастровый  (условный) номер: 23:49:0302005:2. 

• 79 675 940 (семьдесят девять миллионов шестьсот семьдесят пять 
тысяч девятьсот сорок) рублей - Квартира, назначение: жилое, 
площадь: 187,1 кв.м., этаж 8, М, расположенная по адресу: г. 
Москва, ул. Нежинская, д.8, корп.3, кв.33. Кадастровый 
(условный) номер: 77:07:0012009:2821.  
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Результат рыночной стоимости 
недвижимого имущества в составе 
Объекта оценки, полученный при 
применении доходного подхода 
(округленно): 

• 35 062 261  (тридцать пять миллионов шестьдесят две тысячи 
двести шестьдесят один) рубль - Административно – бытовой 
корпус, назначение: нежилое здание, площадь 13 737,2 кв.м., 
расположенный по адресу: Республика Хакасия, г. 
Черногорск, ул. Мира, 005. Кадастровый (условный) номер: 
19:02:010717:138. 

• 498 054 (четыреста девяносто восемь тысяч пятьдесят четыре) 
рубля - Земельный участок, категория земель: земли 
населенных пунктов, общая площадь 3 214 кв.м., 
расположенный по адресу: Республика Хакасия, г. 
Черногорск, ул. Мира, уч.005. Кадастровый (условный) номер: 
19:02:010717:27. 

• 23 670 055 (двадцать три миллиона шестьсот семьдесят тысяч 
пятьдесят пять) рублей - Здание банка, площадь 462,8 кв.м. 
литер: А, расположенное по адресу: Краснодарский край, г. 
Сочи, Хостинский р-н, ул. Тургенева, д.10/2. Кадастровый  
(условный) номер: 23:49:0302005:1464. 

• 5 836 742 (пять миллионов восемьсот тридцать шесть тысяч 
семьсот сорок два) рубля - Земельный участок, категория 
земель: земли населенных пунктов – для размещения 
общественного здания банка, площадь: 571 кв.м., 
расположенный по адресу: Краснодарский край, г. Сочи, 
Хостинский р-н, ул. Тургенева, д.10/2. Кадастровый  
(условный) номер: 23:49:0302005:2. 

Результат рыночной стоимости 
недвижимого имущества в составе 
Объекта оценки, полученный при 
применении затратного подхода 
(округленно): 

Не применялся. 
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Итоговая рыночная стоимость 
недвижимого имущества в составе 
Объекта оценки (округленно): 

• 286 904 (двести восемьдесят шесть тысяч девятьсот четыре) рубля 
- Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 32 108 кв.м., 
расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово», кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010101:144. 

• 65 954 (шестьдесят пять тысяч девятьсот пятьдесят четыре) рубля 
- Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 7 381 кв.м., 
расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово»,  кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010203:29. 

• 77 972 (семьдесят семь тысяч девятьсот семьдесят два) рубля - 
Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 8 726 кв.м., 
расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово», кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010101:139. 

• 2 657 054 (два миллиона шестьсот пятьдесят семь тысяч пятьдесят 
четыре) рубля - Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 359 800,26 
кв.м., расположенный по адресу: Московская область, 
Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый (условный) 
номер: 50:35:0010203:28. 

• 5 477 330 (пять миллионов четыреста семьдесят семь тысяч триста 
тридцать) рублей - Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 741 703 кв.м.,  
расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово», кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010203:26. 

• 2 411 017 (два миллиона четыреста одиннадцать тысяч 
семнадцать) рублей - Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 282 218 кв.м., 
расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово»,  кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010203:25. 

• 35 743 071 (тридцать пять миллионов семьсот сорок три тысячи 
семьдесят один) рубль - Административно – бытовой корпус, 
назначение: нежилое здание, площадь 13 737,2 кв.м., 
расположенный по адресу: Республика Хакасия, г. Черногорск, 
ул. Мира, 005. Кадастровый (условный) номер: 19:02:010717:138. 

• 498 054 (четыреста девяносто восемь тысяч пятьдесят четыре) 
рубля - Земельный участок, категория земель: земли населенных 
пунктов, общая площадь 3 214 кв.м., расположенный по адресу: 
Республика Хакасия, г. Черногорск, ул. Мира, уч.005. 
Кадастровый (условный) номер: 19:02:010717:27. 

• 30 284 478 (тридцать миллионов двести восемьдесят четыре 
тысячи четыреста семьдесят восемь) рублей - Здание банка, 
площадь 462,8 кв.м. литер: А, расположенное по адресу: 
Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский р-н, ул. Тургенева, 
д.10/2. Кадастровый  (условный) номер: 23:49:0302005:1464. 

• 5 836 742 (пять миллионов восемьсот тридцать шесть тысяч 
семьсот сорок два) рубля - Земельный участок, категория земель: 
земли населенных пунктов – для размещения общественного 
здания банка, площадь: 571 кв.м., расположенный по адресу: 
Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский р-н, ул. Тургенева, 
д.10/2. Кадастровый  (условный) номер: 23:49:0302005:2. 

• 79 675 940 (семьдесят девять миллионов шестьсот семьдесят пять 
тысяч девятьсот сорок) рублей - Квартира, назначение: жилое, 
площадь: 187,1 кв.м., этаж 8, М, расположенная по адресу: г. 
Москва, ул. Нежинская, д.8, корп.3, кв.33. Кадастровый 
(условный) номер: 77:07:0012009:2821. 
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Результат рыночной стоимости 
движимого имущества в составе 
Объекта оценки, полученный при 
применении сравнительного подхода 
(округленно): 

• 1 015 509 (один миллион пятнадцать тысяч пятьсот девять) 
рублей - Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 2KN CFDDY, 
2012 г.в., VIN WV1ZZZ2KZDX025841. 

• 1 000 369 (один миллион триста шестьдесят девять) рублей 
- Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 2KN CFDDY, 2012 г.в., 
VIN WV1ZZZ2KZDX025749. 

• 427 746 (четыреста двадцать семь тысяч семьсот сорок 
шесть) рублей - Автомобиль NISSAN TIIDA 1.6, 2011 г.в., 
VIN 3N1BCAC11UK544349. 

• 521 976 (пятьсот двадцать одна тысяча девятьсот семьдесят 
шесть) рублей - Автомобиль SKODA OCTAVIA, 2011 г.в., 
VIN XW8CA41Z4CK259845. 

• 575 698 (пятьсот семьдесят пять тысяч шкстьсот девяносто 
восемь) рублей Автомобиль НYUNDAI SOLARIS, 2014 
г.в., VIN Z94CT41DBFR379625. 

• 1 055 693 (один миллион пятьдесят пять тысяч шестьсот 
девяносто три) рубля Автомобиль SKODA SUPERB, 2014 
г.в., VIN XW8AB83T8FK300213. 

• 1 053 638 (один миллион пятьдесят три тысячи шестьсот 
тридцать восемь) рублей - Автомобиль TOYOTA Camry, 
2014 г.в., VIN XW7BF4FK00S063037. 

Результат рыночной стоимости 
движимого имущества в составе 
Объекта оценки, полученный при 
применении доходного подхода 
(округленно): 

Не применялся. 

Результат рыночной стоимости 
движимого имущества в составе 
Объекта оценки, полученный при 
применении затратного подхода 
(округленно): 

Не применялся. 

Итоговая рыночная стоимость 
движимого имущества в составе 
Объекта оценки (округленно): 

• 1 015 509 (один миллион пятнадцать тысяч пятьсот девять) 
рублей - Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 2KN CFDDY, 
2012 г.в., VIN WV1ZZZ2KZDX025841. 

• 1 000 369 (один миллион триста шестьдесят девять) рублей 
- Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 2KN CFDDY, 2012 г.в., 
VIN WV1ZZZ2KZDX025749. 

• 427 746 (четыреста двадцать семь тысяч семьсот сорок 
шесть) рублей - Автомобиль NISSAN TIIDA 1.6, 2011 г.в., 
VIN 3N1BCAC11UK544349. 

• 521 976 (пятьсот двадцать одна тысяча девятьсот семьдесят 
шесть) рублей - Автомобиль SKODA OCTAVIA, 2011 г.в., 
VIN XW8CA41Z4CK259845. 

• 575 698 (пятьсот семьдесят пять тысяч шкстьсот девяносто 
восемь) рублей Автомобиль НYUNDAI SOLARIS, 2014 
г.в., VIN Z94CT41DBFR379625. 

• 1 055 693 (один миллион пятьдесят пять тысяч шестьсот 
девяносто три) рубля Автомобиль SKODA SUPERB, 2014 
г.в., VIN XW8AB83T8FK300213. 

• 1 053 638 (один миллион пятьдесят три тысячи шестьсот 
тридцать восемь) рублей - Автомобиль TOYOTA Camry, 
2014 г.в., VIN XW7BF4FK00S063037. 
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1.2. Задание на оценку 

Состав объекта оценки и 
характеристики идентифицирующие 
объект оценки, а также ссылки на 
доступные Оценщику документы, 
содержащие такие характеристики 
(недвижимое имущество): 

Недвижимое имущество в составе: 
1. Земельный участок, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, общая площадь 
32 108 кв.м., расположенный по адресу: Московская область, 
Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010101:144. 

2. Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 
7 381 кв.м., расположенный по адресу: Московская область, 
Луховицкий район, СПК «Дединово»,  кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010203:29. 

3. Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 
8 726 кв.м., расположенный по адресу: Московская область, 
Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010101:139. 

4. Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 
359 800,26 кв.м., расположенный по адресу: Московская 
область, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010203:28. 

5. Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 
741 703 кв.м.,  расположенный по адресу: Московская область, 
Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010203:26. 

6. Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, общая площадь 
282 218 кв.м., расположенный по адресу: Московская область, 
Луховицкий район, СПК «Дединово»,  кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010203:25. 

7. Административно – бытовой корпус, назначение: нежилое 
здание, площадь 13 737,2 кв.м., расположенный по адресу: 
Республика Хакасия, г. Черногорск, ул. Мира, 005. 
Кадастровый (условный) номер: 19:02:010717:138. 

8. Земельный участок, категория земель: земли населенных 
пунктов, общая площадь 3 214 кв.м., расположенный по 
адресу: Республика Хакасия, г. Черногорск, ул. Мира, уч.005. 
Кадастровый (условный) номер: 19:02:010717:27. 

9. Здание банка, площадь 462,8 кв.м. литер: А, расположенное по 
адресу: Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский р-н, ул. 
Тургенева, д.10/2. Кадастровый  (условный) номер: 
23:49:0302005:1464. 

10. Земельный участок, категория земель: земли населенных 
пунктов – для размещения общественного здания банка, 
площадь: 571 кв.м., расположенный по адресу: Краснодарский 
край, г. Сочи, Хостинский р-н, ул. Тургенева, д.10/2. 
Кадастровый  (условный) номер: 23:49:0302005:2. 

11. Квартира, назначение: жилое, площадь: 187,1 кв.м., этаж 8, М, 
расположенная по адресу: г. Москва, ул. Нежинская, д.8, 
корп.3, кв.33. Кадастровый (условный) номер: 
77:07:0012009:2821. 

Перечень доступных для Оценщика документов, приведен в 
Разделе 3 настоящего Отчета. 
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Состав объекта оценки и 
характеристики идентифицирующие 
объект оценки, а также ссылки на 
доступные Оценщику документы, 
содержащие такие характеристики 
(движимое имущество): 

1. Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 2KN CFDDY, 2012 г.в., VIN 
WV1ZZZ2KZDX025841. 

2. Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 2KN CFDDY, 2012 г.в., VIN 
WV1ZZZ2KZDX025749. 

3. Автомобиль NISSAN TIIDA 1.6, 2011 г.в., VIN 
3N1BCAC11UK544349. 

4. Автомобиль SKODA OCTAVIA, 2011 г.в., VIN 
XW8CA41Z4CK259845. 

5. Автомобиль НYUNDAI SOLARIS, 2014 г.в., VIN 
Z94CT41DBFR379625. 

6. Автомобиль SKODA SUPERB, 2014 г.в., VIN 
XW8AB83T8FK300213. 

7. Автомобиль TOYOTA Camry, 2014 г.в., VIN 
XW7BF4FK00S063037. 

Перечень доступных для Оценщика документов, приведен в 
Разделе 3 настоящего Отчета. 

Имущественные права на Объект 
оценки: Права собственности (см. Раздел №3.1 и №3.2 настоящего Отчета). 

Ограничения (обременения) прав на 
объект оценки: 

Оценка производилась без учета обременений прав собственности на 
Объект оценки. 

Правообладатель оцениваемого 
имущества: 

Общество с ограниченной ответственностью «КОММЕРЧЕСКИЙ 
МЕЖРЕГИОНАЛЬНЫЙ ТРАСТОВЫЙ БАНК» (сокращенное 
наименование ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК») (ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 1027739067696). 

Цель оценки: Определение рыночной стоимости. 

Предполагаемое использование 
результатов оценки: 

Для использования при определении цены для совершения сделки или 
иных действий с Объектами оценки, в том числе при совершении 
сделок купли-продажи, разрешении имущественных споров, принятии 
управленческих решений.  

Ограничения, связанные с 
предполагаемым использованием 
результатов оценки: 

Результат оценки достоверен только для вышеуказанного 
предполагаемого использования с учетом Ограничительных условий 
приведенных в Разделе №2 настоящего Отчета. 

Вид стоимости: Рыночная стоимость. 

Дата оценки: 20.09.2016 г. 

Срок проведения оценки: 20.09.2016 г. - 30.09.2016 г. 

Дата составления Отчета: 30.09.2016 г. 

Допущения и ограничительные условия: См. раздел 2 настоящего Отчета 

Особенности проведения осмотра 
объекта оценки: 

Осмотр объекта оценки не производился. Фото объектов оценки 
предоставлены Заказчиком. Данное обстоятельство не влияет на 
результат и не ограничивает итоговый результат. 

Порядок и сроки предоставления 
Заказчиком необходимых для 
проведения оценки материалов и 
информации: 

26.09.2016 г Заказчик предоставляет электронные копии документов, 
согласно запроса Оценщика. 

Результат оказания услуг: 
Отчет в бумажном виде, выполненный в соответствие с Российским 
законодательство в области оценочной деятельности в рамках 
настоящего Задания на оценку. 

1.3. Сведения о Заказчике оценки, об Оценщике и других привлекаемых 
организаций/экспертов/специалистов 

Заказчик работы: 
Общество с ограниченной ответственностью «КОММЕРЧЕСКИЙ 
МЕЖРЕГИОНАЛЬНЫЙ ТРАСТОВЫЙ БАНК» (сокращенное 
наименование ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК») 
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Юридические реквизиты Заказчика: 

Юридический адрес: 127055, г. Москва, ул.Образцова, д.7 
ИНН/КПП 7730045575/775001001 ОГРН 1027739067696 
к/с 30101810745250000895 ГУ БАНКА РОССИИ ПО ЦФО  
БИК 044525895 
Конкурсный управляющий ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК» - ГК 
«Агентство по страхованию вкладов». 
Почтовый Адрес: 109240, г. Москва, ул. Высоцкого, д. 4. 
Банковские реквизиты: получатель ГК «Агентство по страхованию 
вкладов». Банк получателя: ГУ Банка России по ЦФО, г. Москва, 35, 
БИК 044525000. Р/сч 40503810145250003051. ИНН / КПП 7708514824 / 
775001001. Счет ООО КБ «МЕЖТРАСТБАНК» №76/11-0497. 

Исполнитель работы: Общество с ограниченной ответственностью «РИГАЛ КОНСАЛТИНГ» 
(«REGAL Consulting»). 

Юридические реквизиты Исполнителя: 

Юридический и фактический адрес: 248001, г. Калуга, ул. Кирова, д.9а 
ИНН 4027088112 КПП 402701001 ОГРН 1084027003280 от 17.07.2008 
года 
р/с  40702810922240009786 в отделении №8608 Сбербанка России 
г.Калуга, кор/сч.30101810100000000612, БИК 042908612 
к/сч 30101810600000000701 БИК 042908701 
e-mail: info@regalconsulting.ru 

Страховой полис Исполнителя: 

Полис страхования ответственности СПАО «Ингосстрах» №433-
054984/16 от 29 августа 2016 года. Период страхования с 20 августа 
2016 года по 19 августа 2017 года. Лимит ответственности 
100 000 000 рублей. 

Оценщик3: 

Садовский Олег Викторович, является членом Некоммерческого 
партнерства «Саморегулируемая Организация «Национальная 
Коллегия Специалистов-Оценщиков», регистрационный №01708 от 
28.08.2008 г. 
Диплом Государственной академии профессиональной переподготовки 
и повышения квалификации руководящих работников и специалистов 
инвестиционной сферы на ведение профессиональной деятельности в 
сфере оценки №11365, 23 августа 2006 года. Стаж оценочной 
деятельности 9 лет. 

Сведения о страховом полисе 
Оценщика: 

Полис обязательного страхования ответственности оценщика СПАО 
«Ингосстрах» №433-054987/16 от 29 августа 2016 года. Срок действия 
с 20 августа 2016 года по 19 августа 2017 года. Лимит ответственности 
30 000 000 рублей. 

Привлекаемые организации, эксперты и 
специалисты: 

В рамках подготовки настоящего Отчета иные организации, эксперты и 
специалисты не привлекались. 

 
 
 
 

                                                
 
3 Заключил трудовой договор с Исполнителем, местонахождение и контактный телефон и адрес электронной почты соответствует 
местонахождению и контактному телефону Исполнителя. 
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1.4. Применяемые стандарты оценочной деятельности. 

Стандарты оценки: 

Учитывая цель оценки, объект оценки и членство в саморегулируемой 
организации Оценщика, в рамках настоящего Отчета применяли 
следующие стандарты оценки: 
Федеральные стандарты оценки (ФСО-1-3, 7, 10). 
Стандарты Ассоциации СРО «НКСО» (СТО СДС СРО НКСО 3.1-2015, 
СТО СДС СРО НКСО 3.2-2015, СТО СДС СРО НКСО 3.3-2015, СТО 
СДС СРО НКСО 3.7-2015, СТО СДС СРО НКСО 3.10-2015). 

 

Генеральный директор 

ООО «РИГАЛ КОНСАЛТИНГ»                 О. В. Садовский 

М.П. 

 

Оценщик         О. В. Садовский 
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2. ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ 
1. Оценщик не несет ответственности за точность и достоверность информации, 

полученной от представителей Заказчика и других лиц, упоминаемых в 

Отчёте.   

2. Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных документов и 

исходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на 

оцениваемую стоимость. При этом, права собственности на объекты оценки 

могут быть нарушены в следствие неправомерных действий исходя из 

прошлых событий, на основе, которых возникали такие права и в рамках 

возможных в будущем судебных разбирательств в отношение прав на 

объекты оценки, права могут быть пересмотрены, что является прерогативой 

судебных органов. В рамках настоящего Отчета Оценщик делал 

предположение о том, что все оцениваемые права оформлены надлежащим 

образом, документы основания прав не являются поддельными и позволяют 

правообладателю без ограничений распоряжаться оцениваемым имуществом. 

3. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых 

факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщика не 

возлагается обязанность обнаруживать подобные факторы, а также на нем не 

лежит ответственность за их необнаружение. 

4. 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. Оценщик не несет 

ответственности за последствия неточностей в исходных данных и их влияние 

на результаты оценки. 

5. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) 

иначе, чем это предусмотрено договором на оценку. 

6. Мнение Оценщика относительно величины стоимости действительно только 

на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за 

последующие изменения социальных, экономических и юридических 

условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

7. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 

стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, 

указанных в отчете, будет использоваться стоимость, определенная 



ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК» • Отчет № 250-ДО/16 от 30.09.2016 г. 17  

 
Оценщиком. Реальная цена сделки может отличаться от оцененной стоимости 

в результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон 

вести переговоры, или других факторов, уникальных для данной сделки. 

8. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме. Приложения являются 

неотъемлемой частью Отчета. 

9. Оценщик оставляет за собой право включать в состав приложений не все 

использованные документы, а лишь те, которые представляются Оценщиком 

наиболее существенными для понимания содержания Отчёта. При этом в 

архиве Оценщика будут храниться копии всех существенных материалов, 

использованных при подготовке Отчёта. 

10. Оценщик исходил из предположения о том, что собственник объекта оценки 

уведомлен о проведении настоящей оценке. 

11. В расчетных таблицах, представленных в Отчете, приведены округленные 

значения показателей. Итоговые показатели получены при использовании 

точных данных. 

12. Вся информация от Заказчика получена в электронном виде по средствам 

телекоммуникационных каналов связи. 

13. Осмотр объекта оценки не производился ввиду отсутствия данного 

требования со стороны Заказчика. Фото объекта предоставлены Заказчиком. 

Данное обстоятельство не влияет на результат и не ограничивает итоговый 

результат. 

14. Рыночная стоимость земельных участков, находящихся под зданиями 

определена как условно-свободных. 

15. В случае реализации объекта оценки Заказчиком по определенной 

Оценщиком рыночной стоимости величина НДС составит 0 рублей, 

поскольку не признаются объектом налогообложения налогом на 

добавленную стоимость операции по реализации имущества и (или) 

имущественных прав должников, признанных в соответствии с 

законодательством Российской Федерации несостоятельными (банкротами). 

16. Согласно Федеральному стандарту оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО 

№ 7) «После проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания 

в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, 

приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его 

мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не 
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указано иное». В рамках настоящего Отчета, заданием на оценку не 

предусмотрено указание в Отчете возможных границ интервала, в котором, по 

мнению Оценщика, может находиться рыночная стоимость, поэтому 

Оценщиком данный интервал не приводится. 

 

Более частные предположения, допущения и ограничивающие обстоятельства 

приведены в тексте Отчета. 
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3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
При проведении работ по определению стоимости Объекта оценки, Оценщик 

использовал информацию, содержащую количественные и качественные характеристики 

имущества, предоставленную Заказчиком в виде копий документов на бумажных и/или 

электронных носителях (копии представлены в Приложении №1 к Отчету): 

1. Свидетельство о государственной регистрации права на земельные участки; 

2. Свидетельства о государственной регистрации права на здания и 

помещение; 

3. Технический паспорт на Здание Банка №10/2 по ул. Тургенева; 

4. Выписка №2185 из Технического паспорта на нежилое строение; 

5. Кадастровые паспорта на здания, помещение и земельные участки; 

6. Паспорта транспортных средств; 

7. Прочие документы. 

В соответствии с ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования 

к проведению оценки», Оценщик должен произвести анализ достаточности и 

достоверности информации. 

Информация считается достаточной, если использование дополнительной 

информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при 

проведении оценки Объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению 

итоговой величины стоимости Объекта оценки. 

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует 

действительности и позволяет пользователю Отчета об оценке делать правильные выводы 

о характеристиках, исследованных Оценщиком при проведении оценки и определении 

итоговой величины стоимости Объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих 

выводах обоснованные решения. Вместе с тем, Оценщик не несет ответственности за 

полноту информации, представленной Заказчиком. На Оценщике не лежит 

ответственность по выявлению ограничений и обременений Объекта оценки, а также 

других фактов, способных оказать существенное влияние на итоговую стоимость. 

Для проведения оценки Заказчиком были представлены правоустанавливающие и 

иные документы. Скан-копии вышеуказанных документов приведены в приложении к 

настоящему Отчету. 

Заказчиком была предоставлена вся информация, необходимая для проведения 

оценки стоимости Объекта оценки. В рамках данного Отчета, информацию, 

используемую Оценщиком, следует признать достаточной и достоверной. 
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Помимо информации, предоставленной Заказчиком оценки, Оценщик основывался и 

на иных данных, полученных им из общедоступных источников информации, а также в 

ходе собственных исследований. 

3.1. Права на недвижимое имущество в составе Объекта оценки, учитываемые при 
определении стоимости Объекта оценки, а также права, учитываемые при оценке 
Объекта оценки 

Оценщиком были запрошены сведения о правоустанавливающих документах, а 

также информация о наличии обременений. Такая информация была предоставлена 

Заказчиком в порядке, установленном ФСО №3 п. 11. 

Характеристика имущественных прав на недвижимое имущество в составе Объекта 

оценки, приведена в следующей таблице: 
Таблица 3.1. Имущественные права на недвижимое имущество в составе Объекта оценки. 

п/п Наименование объекта Правообладатель Вид права/основание 
Обременения 

 (ограничения) 
права4 

Балансовая 
стоимость по 
состоянию на 

01.09.2016  

1. 

земельный участок, категория 
земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, 
общая площадь 32108 кв.м., 
расположенный по адресу: 
Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово», 
кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010101:144. 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, на основании 
Соглашение об отступном от 
21.12.2015 г. 

Не 
зарегистрировано 

10 400 000 

2. 

земельный участок, категория 
земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, 
общая площадь 7381 кв.м., 
расположенный по адресу: 
Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово»,  
кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010203:29 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, на основании 
Соглашение об отступном от 
21.12.2015 г. 

Не 
зарегистрировано 

3 

земельный участок, категория 
земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, 
общая площадь 8726 кв.м., 
расположенный по адресу: 
Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово», 
кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010101:139 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, на основании 
Соглашение об отступном от 
21.12.2015 г. 

Не 
зарегистрировано 

4 

земельный участок, категория 
земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, 
общая площадь 359800,26 кв.м., 
расположенный по адресу: 
Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово», 
кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010203:28 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, на основании 
Соглашение об отступном от 
21.12.2015 г. 

Не 
зарегистрировано 

5 

земельный участок, категория 
земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, 
общая площадь 741703 кв.м.,  
расположенный по адресу: 
Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово», 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, на основании 
Соглашение об отступном от 
21.12.2015 г. 

Не 
зарегистрировано 

                                                
 
4 В соответствие с данными предоставленных Свидетельств о государственной регистрации права. 
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п/п Наименование объекта Правообладатель Вид права/основание 
Обременения 

 (ограничения) 
права4 

Балансовая 
стоимость по 
состоянию на 

01.09.2016  
кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010203:26 

6 

земельный участок, категория 
земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, 
общая площадь 282218 кв.м., 
расположенный по адресу: 
Московская область, Луховицкий 
район, СПК «Дединово»,  
кадастровый (условный) номер: 
50:35:0010203:25 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, на основании 
Соглашение об отступном от 
21.12.2015 г. 

Не 
зарегистрировано 

7 

административно – бытовой 
корпус, назначение: нежилое 
здание, площадь 13 737,2 кв.м., 
расположенный по адресу: 
Республика Хакасия, г. Черногорск, 
ул. Мира, 005, кадастровый 
(условный) номер: 
19:02:010717:138 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, на основании 
Заявления об оставлении за 
собой задолженного имущества 
должника от 20.08.2015 №971/1 

Не 
зарегистрировано 

33 705 000 

8 

земельный участок, категория 
земель: земли населенных пунктов, 
общая площадь 3 214 кв.м., 
расположенный по адресу: 
Республика Хакасия, г. Черногорск, 
ул. Мира, уч.005, кадастровый 
(условный) номер: 19:02:010717:27 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, на основании 
Заявления об оставлении за 
собой задолженного имущества 
должника от 20.08.2015 №971/1 

Не 
зарегистрировано 

9 

Здание банка, площадь 462,8 кв.м. 
литер: А, расположенное по адресу: 
Краснодарский край, г. Сочи, 
Хостинский р-н, ул. Тургенева, 
д.10/2, кадастровый  (условный) 
номер: 23:49:0302005:1464 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность (Свидетельство 
о государственной регистрации 
права 23АД 503094 от 
10.12.2007 г), на основании 
Договора купли-продажи 
жилого дома и земельного 
участка от 12.07.2006 г 

Не 
зарегистрировано 130 118 904 

10 

Земельный участок, категория 
земель: земли населенных пунктов 
– для размещения общественного 
здания банка, площадь: 571 кв.м., 
расположенный по адресу: 
Краснодарский край, г. Сочи, 
Хостинский р-н, ул. Тургенева, 
д.10/2, кадастровый  (условный) 
номер: 23:49:0302005:2 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность (Свидетельство 
о государственной регистрации 
права 50АД 503360 от 
12.12.2007 г), на основании 
Договора купли-продажи 
жилого дома и земельного 
участка от 12.07.2006 г  

Не 
зарегистрировано 20 000 059,70 

11 

Квартира, назначение: жилое, 
площадь: 187,1 кв.м., этаж 8, М, 
расположенная по адресу: г. 
Москва, ул. Нежинская, д.8, корп.3, 
кв.33, кадастровый (условный) 
номер: 77:07:0012009:2821 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность (Свидетельство 
о государственной регистрации 
права 77АС 299965 от 
28.04.2015 г), на основании 
Соглашения об отступном от 
13.03.2015 г 

Не 
зарегистрировано 110 138 595,46 

3.2. Права на движимое имущество в составе Объекта оценки, учитываемые при 
определении стоимости Объекта оценки, а также права, учитываемые при оценке 
Объекта оценки 

Оценщиком были запрошены сведения о правоустанавливающих документах, а 

также информация о наличии обременений. Такая информация была предоставлена 

Заказчиком в порядке, установленном ФСО №3 п. 11 

Характеристика имущественных прав на движимое имущество в составе Объекта 

оценки, приведена в следующей таблице: 
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Таблица 3.1. Имущественные права на движимое имущество в составе Объекта оценки. 

п/п Наименование объекта Правообладатель Вид права, гос номер  
Обременения 

 (ограничения) 
права 

Балансовая 
стоимость по 
состоянию на 

01.09.2016  

1 

Автомобиль SKODA OCTAVIA, 
2011 г.в., VIN 
XW8CA41Z4CK259845 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, к856ох197  н/д 739 377,92 

2 

Cпецавтомобиль VOLKSWAGEN 
2KN CADDY, 2012 г.в.,  VIN 
WV1ZZZ2KZDX025749 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, е503от77 н/д 1 010 474,58 

3 
Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 
2KN CADDY, 2012 г.в.,  VIN 
WV1ZZZ2KZDX025841 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, е511от77 н/д 1 010 474,58 

4 
Автомобиль NISSAN TIIDA 1.6, 
2011  г.в.,  VIN 
3N1BCAC11UK544349 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, т543нм197 н/д 573 915,54 

5 Автомобиль SKODA SUPERB, 2014 
г.в.,  VIN XW8AB83T8FK300213 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, р545ее197 н/д 1 509 082,47 

6 Автомобиль TOYOTA Camry, 2014 
г.в., VIN XW7BF4FK00S063037 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, х525мв777 н/д 1 386 970,89 

7 
Автомобиль HYUNDAY SOLARIS, 
2014 г.в., VIN 
Z94CT41DBFR379625 

ООО «КБ 
«МЕЖТРАСТБАНК») 
(ИНН/КПП 
7730045575/775001001, ОГРН 
1027739067696) 

Собственность, х465оо123  н/д 681 381,36 

 

3.3. Количественные и качественные характеристики недвижимого имущества в 
составе Объекта оценки 

В состав Объекта оценки входят следующие объекты недвижимого имущества: 

1. Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, общая площадь 32 108 кв.м., расположенный по адресу: 

Московская область, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 

(условный) номер: 50:35:0010101:144. 

2. Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, общая площадь 7 381 кв.м., расположенный по адресу: 

Московская область, Луховицкий район, СПК «Дединово»,  кадастровый 

(условный) номер: 50:35:0010203:29. 

3. Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, общая площадь 8 726 кв.м., расположенный по адресу: 

Московская область, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 

(условный) номер: 50:35:0010101:139. 
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4. Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, общая площадь 359 800,26 кв.м., расположенный по адресу: 

Московская область, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 

(условный) номер: 50:35:0010203:28. 

5. Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, общая площадь 741 703 кв.м.,  расположенный по адресу: 

Московская область, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 

(условный) номер: 50:35:0010203:26. 

6. Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, общая площадь 282 218 кв.м., расположенный по адресу: 

Московская область, Луховицкий район, СПК «Дединово»,  кадастровый 

(условный) номер: 50:35:0010203:25. 

7. Административно – бытовой корпус, назначение: нежилое здание, площадь 

13 737,2 кв.м., расположенный по адресу: Республика Хакасия, г. Черногорск, 

ул. Мира, 005. Кадастровый (условный) номер: 19:02:010717:138. 

8. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, общая 

площадь 3 214 кв.м., расположенный по адресу: Республика Хакасия, г. 

Черногорск, ул. Мира, уч.005. Кадастровый (условный) номер: 

19:02:010717:27. 

9. Здание банка, площадь 462,8 кв.м. литер: А, расположенное по адресу: 

Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский р-н, ул. Тургенева, д.10/2. 

Кадастровый  (условный) номер: 23:49:0302005:1464. 

10. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов – для 

размещения общественного здания банка, площадь: 571 кв.м., расположенный 

по адресу: Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский р-н, ул. Тургенева, 

д.10/2. Кадастровый  (условный) номер: 23:49:0302005:2. 

11. Квартира, назначение: жилое, площадь: 187,1 кв.м., этаж 8, М, расположенная 

по адресу: г. Москва, ул. Нежинская, д.8, корп.3, кв.33. Кадастровый 

(условный) номер: 77:07:0012009:2821. 

Земельные участки Объекты №1-6  

Данные участки представляют собой земельный массив, расположенный в 

Луховицком районе, Московской области, СПК «Дединово». Участки являются 

свободными от застроек, каждый имеет неправильную многоугольную форму. 
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Данные земельные участки относятся к категории земель сельскохозяйственного 

назначения, имеют разрешенное использование для сельскохозяйственного производства. 

Согласно данным публичной кадастровой карты (http://pkk5.rosreestr.ru/), данные 

земельные участки имеют следующие кадастровые стоимости: 

1. 675 560,32 руб - Земельный участок, с кадастровым номером 

50:35:0010101:144. 

2. 155 301,29 руб - Земельный участок, с  кадастровым номером 

50:35:0010203:29. 

3. 183 590,41 руб - Земельный участок, с кадастровым номером 

50:35:0010101:139. 

4. 7 570 197,47 руб - Земельный участок, с кадастровым номером 

50:35:0010203:28. 

5. 15 605 426,70 руб - Земельный участок, с кадастровым номером 

50:35:0010203:26. 

6. 5 937 869,67 руб - Земельный участок, с кадастровым номером 

50:35:0010203:25. 

Границы и местоположение участков приведены на следующих картах: 
Карта 1. 

 
Источник: http://pkk5.rosreestr.ru 
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Карта 2. 

 
Источник: http://pkk5.rosreestr.ru 

Карта 3. 

 
Источник: http://pkk5.rosreestr.ru 
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Карта 4. 

 
Источник: http://pkk5.rosreestr.ru 

Карта 5. 

 
Источник: http://pkk5.rosreestr.ru 
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Карта 6. 

 
Источник: http://pkk5.rosreestr.ru 

Данные участки не обеспечены коммуникациями, представляют собой поля, с 

ровным рельефом. Земельные участки не подвержены износу и устареваниям. 

В рамках анализа местоположения участков, можно сделать вывод о том, что для 

целей их использования, каждый участок характеризуется хорошим местоположением. 

Имеют удовлетворительную транспортную доступность, в окружении 

сельскохозяйственных полей. 

Характеристика Луховицкого района Московской области 

Лухови́цкий  райо́н  — административно-территориальная единица и муниципальное 

образование на юго-востоке Московской области. Административный центр — город 

Луховицы. 

Площадь района составляет 1282,53 км². Район граничит с Зарайским, Озёрским, 

Коломенским и Егорьевским районами Московской области, а также с Рыбновским 

районом Рязанской области. 

Реки: Чёрная, Вобля, Меча, Осётр. Основная река — Ока. 

Район разделен Окой на две примерно равные части. Находящаяся на левом берегу 

Оки половина района расположена в Мещерской низменности. 

Население района составляет 58 635 чел (2016 г). 

Район располагает развитой сетью автомобильных дорог с твердым покрытием 

протяженностью более 600 км. По его территории проходят федеральная автомобильная 

трасса М-5 «Урал», железнодорожная магистраль Московско-Рязанского отделения 

Московской железной дороги. 
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Объекты №7-8 в составе недвижимого имущества представляет собой земельный 

участок с расположенным на нем административным зданием.  

Земельный участок расположен по адресу: Республика Хакассия, г. Черногорск, 

ул. Мира, уч. 005. Участок имеет неправильную многоугольную форму. Площадь участка 

3 214 кв.м. По категории земель, участок относится к землям населенных пунктов, 

разрешенное использование: для здания административно-бытового корпуса. 

Согласно данным публичной кадастровой карты (http://pkk5.rosreestr.ru/) земельный 

участок имеет кадастровую стоимость равную 2 717 308,44 руб. 

На следующей карте указано местоположение и границы участка: 
Карта 7. 

 
Источник: http://pkk5.rosreestr.ru 

На данном земельном участке расположено нежилое здание, являющееся 

административно-бытовым корпусом, характеристика данного объекта приведена в 

следующей таблице: 
Таблица 3.3. Характеристика административно – бытового корпуса (назначение: нежилое 

здание, площадью 13 737,2 кв.м.), расположенного по адресу: Республика Хакасия, г. Черногорск, 
ул. Мира, 005. 

п/п Наименование 
объект оценки 

Год 
постройки 

Общая площадь 
/Основная 
площадь 

/Вспомогательная 
площадь кв.м 

Кубический 
объем, 
куб.м 

Этажность 
Материалы 

конструктивных 
элементов/коммуникации 

Состояние / 
отделка 

1. 

административно – 
бытовой корпус, 
назначение: нежилое 
здание. Кадастровый 
(условный) номер: 
19:02:010717:138. 

1974. 13 737,2  / нд / нд 50 002 5  
Ж/б фундамент, ж/б плиты 
-  стены, ж/б перекрытия; 
крыша - шифер 

Требует 
косметического 

ремонта, нет 
подключения к 
коммуникациям 

Источник: данные Заказчика (Выписка №2185 Из технического паспорта на нежилое строение и 

фото). 
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Объект оценки представляет собой административно-бытовое здание. По данным 

Заказчика по состоянию на дату оценки данный объект не подключен к коммуникациям и 

для его эксплуатации в рамках назначения требуется понести дополнительные затраты, 

кроме косметического ремонта. 

Внутренние помещения объекта требуют косметического ремонта. В здании два 

лифта. 

Площадь застройки здания составляет 3 030,4 кв.м. Объект находится на территории 

пром площадки, бывшего комбината искусственных кож. Перед зданием имеется 

парковочные места. 

Группа капитальности здания 1. Сведений об износе и устаревании Заказчиком не 

предоставлено, при этом Оценщик определил износ здания равным 42% исходя из года 

постройки здания и срока полезного использования капитальных зданий согласно 

Постановлению Совмина СССР № 1072 от 22.10.1990г. «О единых нормах 

амортизационных отчислений», который составляет 100 лет. 

Анализ местоположения объекта позволяет сделать вывод о том, что данный объект 

для целей его эксплуатации в рамках административного здания, имеет 

удовлетворительное расположение. Фасад объекта имеет выход на улицу с двухсторонним 

движением, окружение – промышленные объекты. 
Карта 8. Местоположение Объекта - административно – бытового корпуса (назначение: 

нежилое здание, площадью 13 737,2 кв.м.), расположенного по адресу: Республика Хакасия, 
г. Черногорск, ул. Мира, 005 

 
Источник: https://yandex.ru/maps 
 

 

Местоположение 
объекта 



ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК» • Отчет № 250-ДО/16 от 30.09.2016 г. 30  

 
Характеристика г. Черногорска 

Черного́рск  (хак. Харатас) — город в России, центр городского округа в Республике 

Хакасия. Второй после столицы город в Хакасии. Численность населения — 74 268 чел. 

(2016). 

Распоряжением Правительства РФ от 29 июля 2014 года № 1398-р «Об утверждении 

перечня моногородов» Городской округ город Черногорск включён в категорию 

«Монопрофильные муниципальные образования Российской Федерации (моногорода) с 

наиболее сложным социально-экономическим положением». 

Черногорск расположен в 16 километрах к северу от Абакана в Минусинской 

котловине на северной окраине Абаканской степи, к югу от Подкунинской гряды. Вдоль 

восточной границы города проходит федеральная автомагистраль Р257 «Енисей», на 

восток от которой до впадения реки Абакан в Енисей у посёлка Усть-Абакан — порядка 

пяти километров. 

Объекты №9-10 в составе недвижимого имущества представляют собой земельный 

участок с расположенным на нем административным зданием (Зданием банка). 

Земельный участок расположен по адресу: Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский 

район, ул. Тургенева, 10/2. Участок имеет неправильную многоугольную форму. Площадь 

участка 571 кв.м. По категории земель, участок относится к землям населенных пунктов, 

разрешенное использование: для размещения общественного здания банка. 

Согласно данным публичной кадастровой карты (http://pkk5.rosreestr.ru/) земельный 

участок имеет кадастровую стоимость равную 28 524 539,11 руб. 

На следующей карте указано местоположение и границы участка: 
Карта 9. 

 
Источник: http://pkk5.rosreestr.ru 
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На данном земельном участке расположено нежилое здание, являющееся 

административно-бытовым корпусом, характеристика данного объекта приведена в 

следующей таблице: 
Таблица 3.4. Характеристика здания банка, площадь 462,8 кв.м. литер: А, расположенного по 

адресу: Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский р-н, ул. Тургенева, д.10/2, кадастровый  (условный) 
номер: 23:49:0302005:1464. 

п/п Наименование объект 
оценки 

Год 
постройки 

Общая площадь 
/Основная 
площадь 

/Вспомогательная 
площадь кв.м 

Кубический 
объем, 
куб.м 

Этажность 
Материалы 

конструктивных 
элементов/коммуникации 

Состояние / 
отделка 

1. 

Здание банка, литер: А, 
расположенное по адресу: 
Краснодарский край, г. 
Сочи, Хостинский р-н, ул. 
Тургенева, д.10/2, 
кадастровый  (условный) 
номер: 
23:49:0302005:1464. 

1999. 462,8 / 301,7 / 
161,1 1 871 2 

Ж/б фундамент, ж/б плиты 
-  стены, ж/б перекрытия; 
крыша – совмещенная ж/б, 
кровля – тегола (мягкая) 

Хорошее 
состояние. 

Качественный 
ремонт. 

Источник: данные Заказчика (Технический паспорт и фото). 

Объект оценки представляет собой здание банка (административное назначение), 

которое обеспечено следующими центральными коммуникациями: 

• Водоснабжение, 

• Электричество, 

• Отопление,  

• Канализация. 

Внутренние помещения объекта не требуют ремонта, находятся в хорошем 

состоянии и имеют качественную отделку с использованием качественных материалов.  

Площадь застройки здания составляет 204 кв.м. Перед зданием имеются 

парковочные места. 

Группа капитальности здания 1. Согласно данных Технического паспорта по 

состоянию на 2007 год, все конструктивные элементы здания находились в хорошем 

состоянии и здание имело износ около 10%. 

Анализ местоположения объекта позволяет сделать вывод о том, что данный объект 

для целей его эксплуатации в рамках административного здания, имеет хорошее 

расположение. В окружении объекта – общественно-деловая застройка. 
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Карта 10. Местоположение Объекта - здание банка, площадь 462,8 кв.м. литер: А, 

расположенного по адресу: Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский р-н, ул. Тургенева, д.10/2, 
кадастровый (условный) номер: 23:49:0302005:1464. 

 
Источник: https://yandex.ru/maps 

Характеристика г. Сочи 

Со́чи  — город-курорт в России, расположен на северо-восточном побережье Чёрного 

моря (Черноморское побережье России) в Краснодарском крае, на расстоянии 1700 км от 

Москвы. 

Вместе с посёлком городского типа Красная Поляна и рядом сельских населённых 

пунктов, расположенных на южных склонах Главного Кавказского хребта, образует 

муниципальное образование город-курорт Сочи, также неофициально именуемое 

Большой Сочи. Сочи является самым крупным курортным городом России, важным 

транспортным узлом, а также крупным экономическим и культурным центром 

черноморского побережья России 

Постоянное городское население города Сочи — 401 291 чел. (2016), а 

муниципального образования город-курорт Сочи — 480 215 чел. (2016). 

В состав города-курорта Сочи входят четыре внутригородских района: Адлерский, 

Лазаревский, Хостинский и Центральный. Администрации внутригородских районов 

непосредственно подчиняются главе администрации города Сочи. В свою очередь 

внутригородским районам административно подчинены один поселковый, и одиннадцать 

сельских округов, находящиеся в пределах границ города Сочи. Общая площадь города 

Сочи составляет 3 505 кв.км, в том числе: 

• Адлерский район — 2030 кв.км. от реки Псоу до реки Кудепста, 

Местоположение 
объекта 
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• Хостинский район — 104 кв.км. от реки Кудепста до реки Верещагинка, 

• Центральный район — 21 кв.км. от реки Верещагинка до села Сергей-Поле, 

• Лазаревский район — 1350 кв.км. от села Сергей-Поле до посёлка Магри. 

Хостинский район - расположен на берегу Чёрного моря и склонах отрогов Главного 

Кавказского хребта в междуречье Сочи и Кудепсты. Большая часть района относится к 

Сочинскому национальному парку. На севере граничит с Кавказским государственным 

биосферным заповедником. Вдоль берега моря, с четко выраженным мысом Видным, 

район протянулся на 13 км. Площадь — 3743,3 га. Район граничит со всеми остальными 

районами города. 

Объект №11 в составе недвижимого имущества представляет собой жилое 

помещение-квартиру. 

Данная квартира расположена по адресу: г. Москва, ул. Нежинская, д.8, корп.3, кв.33. 

Характеристика данного объекта приведена в следующей таблице: 
Таблица 3.5. Характеристика квартиры, назначение: жилое, площадь: 187,1 кв.м., этаж 8, М, 

расположенная по адресу: г. Москва, ул. Нежинская, д.8, корп.3, кв.33. 

Описание квартиры 
Этажность здания / этаж расположения квартиры 8+М/8+М. 

Год постройки 2005 

Физический износ 11%5. 

Общая площадь объекта, кв. м (без учета летних помещений) 187,1. 

Отделка квартиры:  

-полы Санузлы, кухня – плитка, в остальных помещениях 
– паркет. 

-стены Санузлы – плитка, в остальных помещениях – обои. 

-потолки Подвесные. 

-двери Входная – металлическая, остальные деревянные. 

-рамы Пластиковые стеклопакеты. 

Состояние квартиры (хороший ремонт, евро ремонт, и тд) Отличное состояние. Евроремонт. 

Плита (электро/газ) Электроплита 

Окна выходят (двор, улица, распашонка) Распашонка. Двухуровневая. 

Описание дома, в котором находится объект (квартира) 

Материал стен Кирпич 

Высота потолков, м. н/д 

Наличие лифтов в доме (пассажирские, грузовые) 1 пассажирский и 1 грузопассажирский. 

Наличие мусоропроводов в доме Есть. 

Наличие систем безопасности в доме (видеонаблюдение, охрана)  Домофон. Консъерж. 

Тип первого этажа (жилой, не жилой) Жилой. 

Состояние подъезда (консьерж, ремонт, без ремонта) Удовлетворительное состояние. 

                                                
 
5Экспертный расчет исходя из срока полезного использования зданий 100 лет (согласно Постановлению Совмина СССР № 1072 от 
22.10.1990г. «О единых нормах амортизационных отчислений»). 
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Описание местоположения 

Административный округ Западный АО 

Муниципальный район Очаково-Матвеевское 

Название станции метро м. Кунцевская / м. Славянский бульвар 

Удаленность от ст. метро (пешком/транспортом) 5 мин транспортом (2,2-2,8 км) 

Остановка наземного транспорта 3 минут пешком. 

Социальная инфраструктура (развита, не развита) Развита. 

Наличие мест парковки (стихийная, организованная, близость к автопарковкам) Стихийная. 
Экология района (Близость к промышленным объектам, свалкам и т.п. Либо 
близость к лесопарковым зонам, зонам отдыха и т.п.) 

В окружении преимущественно жилой постройки. 
Рядом лесопарковая зона. 

Источник:http://www.russianrealty.ru/%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B

8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C/%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0/%D0%BD%

D0%B5%D0%B6%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F-

%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0/%D0%B4%D0%BE%D0%BC/8%D0%BA3/ и данные 

Заказчика. 

Местоположение дома, в котором расположена оцениваемая квартира указано на 

следующей карте: 
Карта 11. Местоположение Объекта - квартиры, назначение: жилое, площадь: 187,1 кв.м., этаж 

8, М, расположенная по адресу: г. Москва, ул. Нежинская, д.8, корп.3, кв.33. 

 
Источник: https://yandex.ru/maps. 

Характеристика района г. Москвы Очаково-Матвеевское 

Оча́ково-Матве́евское  — район в Москве, расположенный в Западном 

административном округе, а также соответствующее ему одноимённое внутригородское 

муниципальное образование. 

Граница района «Очаково-Матвеевское» проходит: по оси Мичуринского проспекта, 

далее по оси Озёрной улицы, городской черте г. Москвы (внешней границе полосы отвода 

Местоположение 
объекта 
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Московской кольцевой автомобильной дороги, включая все транспортные развязки улиц и 

дорог), далее, пересекая МКАД, по оси русла р. Сетуни, юго-западной границе 

Кунцевского кладбища, осям: Троекуровского проезда, Рябиновой ул., далее на восток по 

южным границам территорий НИЭМИ и МРТЗ, осям: ул. Генерала Дорохова, Верейской 

ул. и Аминьевского шоссе, оси русла р. Сетуни, оси полосы отвода Киевского 

направления МЖД, оси ул. Лобачевского до Мичуринского проспекта. 

Площадь района составляет 1 754,36 га. Плотность населения — 6 529,7 чел./км², 

площадь жилого фонда — 2 255,14 тыс. м². 

В Очаково-Матвеевском нет метрополитена. Ближайшими станциями метро 

являются: 

• «Славянский бульвар» 

• «Кунцевская» 

• «Парк победы» 

• «Юго-Западная» 

• «Университет» 

• «Проспект Вернадского». 

3.4. Количественные и качественные характеристики движимого имущества в 
составе Объекта оценки 

В состав Объекта оценки входят следующие транспортные средства: 

1. Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 2KN CFDDY, 2012 г.в., VIN 

WV1ZZZ2KZDX025841. 

2. Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 2KN CFDDY, 2012 г.в., VIN 

WV1ZZZ2KZDX025749. 

3. Автомобиль NISSAN TIIDA 1.6, 2011 г.в., VIN 3N1BCAC11UK544349. 

4. Автомобиль SKODA OCTAVIA, 2011 г.в., VIN XW8CA41Z4CK259845. 

5. Автомобиль НYUNDAI SOLARIS, 2014 г.в., VIN Z94CT41DBFR379625. 

6. Автомобиль SKODA SUPERB, 2014 г.в., VIN XW8AB83T8FK300213.  

7. Автомобиль TOYOTA Camry, 2014 г.в., VIN XW7BF4FK00S063037. 

Заказчиком были предоставлены электронные копии паспортов транспортных 

средств и данные о пробеге.  

Характеристика объектов приведена в следующей таблице: 
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Таблица 3.6. Характеристика автотранспортного средства в составе Объекта оценки. 

п/п Марка, модель ТС Тип ТС Катего
рия ТС 

Год 
изготовл
ения ТС 

Цвет 

Мощнос
ть 

двигател
я, л.с. 

Объем 
двигател
я, куб. см 

Тип 
двигателя 

Экологи
ческий 
класс 

Разрешен
ная макс 
масса, кг 

Масса 
без 

нагрузк
и, кг 

Страна 
произво
дитель 

Пробег, км Состояние/Доп 
информация 

1 
SKODA OCTAVIA, 2011 
г.в., VIN 
XW8CA41Z4CK259845 

легковой В 2011 Белый 102 1 596 бензиновый 4 1 916 1 360 РФ 129 462 В хорошем состоянии 

2 
VOLKSWAGEN 2KN 
CADDY, 2012 г.в.,  VIN 
WV1ZZZ2KZDX025749 

Грузово
й фургон В 2012 Белый 75 1 598 дизельный 4 2 159 1 497 Польша 24 675 В хорошем 

состоянии/бронированный 

3 
VOLKSWAGEN 2KN 
CADDY, 2012 г.в.,  VIN 
WV1ZZZ2KZDX025841 

Грузово
й фургон В 2012 Белый 75 1 598 дизельный 4 2 159 1 497 Польша 20 386 В хорошем 

состоянии/бронированный 

4 
NISSAN TIIDA 1.6, 2011  
г.в.,  VIN 
3N1BCAC11UK544349 

легковой В 2011 Черный 110 1 598 бензиновый 4 1 785 1 300 Мексика 41 677 В хорошем состоянии 

5 
SKODA SUPERB, 2014 
г.в.,  VIN 
XW8AB83T8FK300213 

легковой В 2014 Черный 152 1 798 бензиновый 5 2 071 1 574 РФ 44 900 В хорошем состоянии 

6 
TOYOTA Camry, 2014 
г.в., VIN 
XW7BF4FK00S063037 

легковой В 2014 Белый 181 2 494 бензиновый 4 2 100 1 530 РФ 41 000 В хорошем состоянии 

7 
HYUNDAY SOLARIS, 
2014 г.в., VIN 
Z94CT41DBFR379625 

легковой В 2014 Коричнев
ый 123 1 591 бензиновый 4 1 565 1 1160 РФ 9 436 В хорошем состоянии 

Источник: данные Паспорта транспортного средства и Заказчика. 
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3.5. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав 
Объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результат оценки 

В составе оцениваемых объектов Оценщик не обнаружил отдельных элементов, 

имеющих специфику, влияющую на результат оценки. 

3.6. Информация о текущем использовании недвижимого имущества в составе 
Объекта оценки 

По состоянию на дату оценки объекты недвижимого имущества в составе Объекта 

оценки не эксплуатируются. 

3.7. Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, существенно 
влияющие на его стоимость 

Оценщиком не было выявлено других факторов и характеристик, относящихся к 

оцениваемым объектам и существенно влияющих на их стоимость, кроме оговоренных в 

данном Отчете.  

3.8. Результаты фотофиксации Объекта оценки  
Осмотр и фотофиксация объекта оценки не производился. Оценщику были 

предоставлены фото объектов Заказчиком Результаты фотофиксации приведены далее: 
Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, общая площадь 32 108 

кв.м., расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010101:144 

  
Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, общая площадь 7 381 

кв.м., расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий район, СПК «Дединово»,  кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010203:29 
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Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, общая площадь 8 726 

кв.м., расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010101:139 

 
 

Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, общая площадь 359 800,26 
кв.м., расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 

(условный) номер: 50:35:0010203:28 

 

 

Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, общая площадь 741 703 
кв.м.,  расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 

(условный) номер: 50:35:0010203:26 

  
Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назначения, общая площадь 282 218 

кв.м., расположенный по адресу: Московская область, Луховицкий район, СПК «Дединово»,  кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010203:25 
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Административно – бытовой корпус, назначение: нежилое здание, площадь 13 737,2 кв.м., расположенный 

по адресу: Республика Хакасия, г. Черногорск, ул. Мира, 005. Кадастровый (условный) номер: 
19:02:010717:138 
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Здание банка, площадь 462,8 кв.м. литер: А, расположенное по адресу: Краснодарский край, г. Сочи, 

Хостинский р-н, ул. Тургенева, д.10/2. Кадастровый  (условный) номер: 23:49:0302005:1464 

  

  
Квартира, назначение: жилое, площадь: 187,1 кв.м., этаж 8, М, расположенная по адресу: г. Москва, ул. 

Нежинская, д.8, корп.3, кв.33. Кадастровый (условный) номер: 77:07:0012009:2821 
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Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 2KN CFDDY, 2012 г.в., VIN WV1ZZZ2KZDX025841 
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Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 2KN CFDDY, 2012 г.в., VIN WV1ZZZ2KZDX025749 

  

  
Автомобиль NISSAN TIIDA 1.6, 2011 г.в., VIN 3N1BCAC11UK544349 
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Автомобиль SKODA OCTAVIA, 2011 г.в., VIN XW8CA41Z4CK259845 
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Автомобиль НYUNDAI SOLARIS, 2014 г.в., VIN Z94CT41DBFR379625 

  

  
Автомобиль SKODA SUPERB, 2014 г.в., VIN XW8AB83T8FK300213 
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Автомобиль TOYOTA Camry, 2014 г.в., VIN XW7BF4FK00S063037 
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4. МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ 
4.1. Терминология, основные понятия 

В рамках настоящего отчета оценки подлежит рыночная стоимость права 

собственности на недвижимое имущество – земельные участки, нежилые здания и жилое 

помещение и право собственности на автотранспортные средства.  

Определение рыночной стоимости приводится в Федеральном Законе от 29 июля 

1998 года N135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральном 

стандарте оценки №2, в Международных стандартах оценки (IVS, 2007 г.). Как субъект 

гражданских правоотношений Оценщик придерживается требований Федерального 

Закона и Федеральных Стандартов оценки. Рыночная стоимость, указанная в настоящем 

Отчете, определена также в соответствии Международными Стандартами и стандартами 

РКО. 

Согласно Федеральному Закону «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации», под рыночной стоимостью объекта оценки понимается 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: 

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

не обязана принимать исполнение; 

• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

• объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; 

• 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. 

Подходы к оценке (Согласно ФСО-1)  

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 

отношении которых имеется информация о ценах.  
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Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 

объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Метод оценки (Согласно ФСО-1) 

Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в 

рамках одного из подходов к оценке. 

4.2. Основные этапы оценки 
Процедура оценки состояла из следующих этапов: 

a) заключение договора на проведение оценки; 

b) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

c) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и 

осуществление необходимых расчетов; 

d) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 

определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 

e) составление отчета об оценке. 

4.3. Описание общепринятых подходов к оценке  
Согласно Стандартам оценочной деятельности Оценщик обязан использовать (либо 

обосновать отказ от использования) три подхода к оценке имущества: 

• затратный подход; 

• сравнительный подход; 

• доходный подход. 

Каждый из этих подходов имеет определенные ограничения с точки зрения 

возможности получения достоверного результата оценки конкретного объекта.  

В силу различных обстоятельств, например, уровня развития рынка данного вида 

имущества, типичности способов приобретения, степени достоверности и полноты 

исходных данных, доступных для проведения оценки, как правило, предпочтение может 

быть отдано одному (двум или всем) из указанных подходов к оценке, так как другие 

(другой) могут не обеспечивать достаточной для проведения согласования результатов 

точности оценки. 

Затратный подход 

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому 

разумный инвестор не заплатит за объект оценки сумму большую, чем та, в которую 
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обойдется приобретение, аренда или строительство аналогичного по назначению и 

качеству объекта равной полезности в приемлемые сроки. 

При использовании затратного подхода для определения рыночной стоимости 

имущества в первую очередь определяется его восстановительная стоимость. При этом 

под восстановительной стоимостью понимают стоимость воспроизводства ранее 

созданного идентичного объекта в современных условиях либо стоимость замещения 

ранее созданного аналогичного по полезности объекта. 

Согласно ФСО №1 от 22.08.2007 г. «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки»: 

• Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, 

необходимые для создания точной копии объекта оценки с 

использованием применявшихся при создании объекта оценки 

материалов и технологий. 

• Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые 

для создания аналогичного объекта с использованием материалов и 

технологий, применяющихся на дату оценки. 

В качестве стоимости воспроизводства объекта имущества может быть принята 

средняя стоимость, по которой на дату оценки можно приобрести новый (вновь 

произведенный) объект, являющийся точной копией оцениваемого. 

Если таких примеров нет, следует ориентироваться на стоимость аналогичных 

объектов, сопоставимость которых с оцениваемым устанавливается путем 

последовательного сравнения технических и функциональных характеристик. При 

необходимости производятся корректировки на различия в технических и 

функциональных параметрах используемых аналогов и объекта оценки. Таким образом, 

стоимость замещения объекта определяется на основе подбора аналогов с учетом 

особенностей каждого объекта индивидуально, а также по экспертной оценке. 

Вторым этапом в рамках затратного подхода является определение всех видов 

износа, присущих объекту оценки и корректировка восстановительной стоимости на 

сумму износа. 

 
 
 
Накопленный износ 
Накопленный износ определяется как снижение стоимости воспроизводства 

вследствие воздействия различных факторов, полученное на дату проведения оценки. 



ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК» • Отчет № 250-ДО/16 от 30.09.2016 г. 50  

 
Накопленный износ определяется методом разбиения, предусматривающим 

раздельное проведение расчетов по видам износа – физического, функционального и 

внешнего (экономического), с их последующим суммированием, с учетом взаимного 

влияния факторов. 

Накопленный (совокупный) износ определялся следующим образом: 

)И(1)И(1)И(11И внфункцфиз −×−×−−= ,  

где: 
И – накопленный совокупный износ объекта оценки (%); 

Ифиз, Ифункц, Ивн - физический, функциональный и внешний износы соответственно, 

выраженные в процентах (%). 

Определение физического износа 
Процедура расчета износа объектов оцениваемого имущества выполнялась в 

следующей последовательности: 

1. Определение нормативных сроков службы объектов основных средств исходя 

из годовых норм амортизационных отчислений, либо технических данных о 

нормативных сроках службы объектов. 

2. Определение оставшегося периода полезного использования для оцениваемых 

объектов, начиная с даты оценки. 

3. Определение эффективного срока жизни для оцениваемых объектов, как 

разницы между нормативным сроком жизни и оставшимся периодом 

полезного использования.  

4. Определение физического износа  по следующей формуле: 

,100%
Т
Т

К
норм

эф ×=   

где: 

К – физический износ; 

Тэф – эффективный возраст (в годах); 

Тнорм – нормативный срок исчерпания эксплуатационных ресурсов (в годах). 

Определение функционального износа 
Функциональный износ или функциональное устаревание вызывается 

несоответствием характеристик актива современным рыночным стандартам 

(несовременная комплектация, устаревание инженерных решений). Функциональный 

износ обусловлен следующими причинами: 
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1. недостатками, требующими создания дополнительных элементов в 

существующем объекте собственности; 

2. недостатками, требующими замены или модернизации отдельных элементов 

имущества; 

3. недостатками в связи с наличием в существующем объекте элементов, 

требующих их ликвидации («сверхулучшения»). 

Определение внешнего (экономического) износа 
Внешний (экономический) износ – это снижение стоимости, вызванное изменением 

внешних по отношению к объекту факторов (изменение ситуации на рынке, 

неблагоприятное окружение, экологические условия, ухудшение финансовых и 

законодательных условий и т.д.). 

Физический и функциональный износ обычно присущи самой собственности, 

внешний – связан с окружающей средой. В рамках настоящего Отчета данные виды 

износа не учитывались 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход рассматривает стоимость актива как сумму, уплаченную или 

которая может быть уплаченной за аналогичный или идентичный актив, с учетом 

корректирующих коэффициентов, учитывающих сопоставимость объектов, в сделке 

между независимыми лицами. Справедливая стоимость в рамках сравнительного подхода 

определяется исходя из информации, предоставленной компаниями, занимающимися 

реализацией соответствующего оборудования на первичном и  вторичном рынках, а также 

данными о ценах предложений недвижимого имущества. 

Наиболее распространенным методом оценки имущества в рамках сравнительного 

подхода является метод прямого сравнения, называемый также методом прямого анализа 

характеристик. Сущность его заключается в том, что стоимость имущества определяется 

путем сопоставления цен предложений по покупке/продаже подобных объектов. 

Применение метода прямого сравнительного анализа продаж заключается в 

последовательном выполнении следующих действий: 

• Подробное исследование рынка с целью получения достоверной 

информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам 

сравнимой полезности. 

• Определение наиболее схожих/схожего (прежде всего по 

функциональному назначению) с оцениваемым объектом объектов–
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аналогов/ объекта-аналога и проведение сравнительного анализа по 

каждому аналогу. 

• Сопоставление оцениваемого объекта с выбранными 

объектами/объектом сравнения с целью корректировки их/его 

продажных цен или исключения из списка объектов-аналогов.  

• Приведение ряда скоординированных показателей стоимости сравнимых 

объектов к справедливой стоимости объекта оценки. 

• Корректировки, вносимые в цену продажи аналога с целью приближения 

его ценообразующих характеристик к характеристикам оцениваемого 

объекта, называются поправками. Объектом корректировки является 

цена продажи сопоставимого объекта. 

Доходный подход 

Сущность доходного подхода заключается в определении текущей стоимости 

объекта имущества как совокупности будущих доходов от его использования. Данный 

подход реализуется в методе дисконтированных денежных потоков, методе 

капитализации дохода. 

Основная сложность в применении доходного подхода при оценке основных средств 

состоит в прогнозировании будущих доходов на несколько лет эксплуатации этих 

объектов. Напрямую это осуществить невозможно, так как доход создается всей 

производственной или коммерческой системой, всеми ее активами, к которым относятся 

машины и оборудование, здания, сооружения, оборотные фонды, нематериальные активы. 

Поэтому методы доходного подхода предполагают поэтапное решение задачи: 

1. Сначала рассчитывается совокупный чистый доход от функционирования 

системы различных активов предприятия; 

2. Затем либо определяется стоимость всей системы и из нее выделяют 

стоимость оцениваемого комплекса, либо вначале вычленяют из суммы 

чистого дохода ту его часть, которая непосредственно создается оцениваемым 

комплексом имущества, а затем на основе этой части дохода определяют 

стоимость объекта оценки. 

Метод дисконтированных денежных потоков 

Метод состоит из нескольких последовательных этапов: 

1. Рассчитывается чистый доход от функционирования производственной или 

коммерческой системы (предприятия, цеха и т.д.). Чистый доход будет равен 

разности между выручкой от реализации и суммой затрат на производство и 
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реализацию продукции. В производственной системе выделяется комплекс 

основных средств, который необходимо оценить. 

2. С помощью модели дисконтированного денежного потока определяется 

текущая стоимость производственной системы – как сумма 

дисконтированных денежных потоков от реализации продукции и остаточной 

стоимости имущества системы на конец срока службы комплекса основных 

средств. 

3. Путем вычитания из стоимости всей производственной системы стоимости 

объектов, не относящихся к объекту оценки, получают стоимость 

оцениваемого комплекса основных средств. 

4. Для определения стоимости отдельного объекта комплекса используют 

долевой коэффициент для оцениваемой единицы, который может быть 

определен через долю балансовой стоимости данной единицы в общей 

балансовой стоимости комплекса. 

Метод капитализации дохода 

Метод состоит из нескольких последовательных этапов: 

1. Рассчитывается потенциальный валовой доход, генерируемый активом. Он 

представляет собой общий валовой доход при 100%-ной загрузке. 

2. Далее определяется действительный валовой доход (доход с учетом уровня 

загрузки и потерь). 

3. Затем определяется денежный поток, который впоследствии 

капитализируется с целью определения рыночной стоимости объекта. Это 

может быть чистый операционный доход (действительный валовой доход, 

очищенный от определенных расходов, связанных с объектом оценки). 

4. Определяется коэффициент капитализации. Коэффициент капитализации 

отражает ожидания инвесторов о будущем изменении показателей дохода и 

стоимости актива, уровне прибыли, норме доходности инвестиций в капитал 

объекта инвестиции, предполагаемых инвестиционных рисках и условиях 

финансирования. 

5. Рассчитывается рыночная стоимость актива путем деления годового 

денежного потока на коэффициент капитализации. 

Методы определения стоимости земельных участков 

Метод сравнения продаж 
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Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, 

строениями и (или) сооружениями (застроенных земельных участков), так и земельных 

участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (незастроенных 

земельных участков). Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок 

с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии 

информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен 

предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта 

оценки с объектами-аналогами (элементов сравнения); 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени 

отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен 

аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого 

аналога от оцениваемого земельного участка; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов. 

Метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия 

применения метода: 

• наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 

недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, 

включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии 

информации о ценах сделок допускается использование цен 

предложения (спроса); 

• соответствие улучшений земельного участка его наиболее 

эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого 

объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок, с объектами - аналогами; 
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• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени 

отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен 

аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого 

аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем 

обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

• расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений 

оцениваемого земельного участка; 

• расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем 

вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости 

замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного 

участка. 

Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с 

использованием укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей. 

Метод распределения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия 

применения метода: 

• наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 

недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, 

включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии 

информации о ценах сделок допускается использование цен 

предложения (спроса); 

• наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости; 

• соответствие улучшений земельного участка его наиболее 

эффективному использованию. 
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Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого 

объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок, с объектами - аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени 

отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен 

аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого 

аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем 

обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

• расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем 

умножения рыночной стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее 

вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости. 

Метод капитализации земельной ренты 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого 

земельного участка. Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком;  

• определение величины соответствующего коэффициента капитализации 

земельной ренты; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации 

земельной ренты. 

Метод остатка 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка 
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улучшениями, приносящими доход. Метод предполагает следующую последовательность 

действий: 

• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, 

соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого 

земельного участка; 

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости 

за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной 

платы; 

• расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за 

определенный период времени как произведения стоимости 

воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий 

коэффициент капитализации доходов от улучшений; 

• расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного 

дохода от единого объекта недвижимости за определенный период 

времени и чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения 

за соответствующий период времени; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации 

земельной ренты. 

Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода – возможность использования земельного участка 

способом, приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для 

использования земельного участка в соответствии с вариантом его 

наиболее эффективного использования (например, затрат на создание 

улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного 

участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и 

характером использования); 

• определение величины и временной структуры доходов от наиболее 

эффективного использования земельного участка; 

• определение величины и временной структуры операционных расходов, 

необходимых для получения доходов от наиболее эффективного 

использования земельного участка; 
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• определение величины ставки дисконтирования, соответствующей 

уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный 

участок; 

расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и 

расходов, связанных с использованием земельного участка.  

Согласование полученных результатов 

В результате применения разных подходов Оценщик получает несколько ориентиров 

рыночной стоимости, на основании которых делает итоговое заключение о величине 

рыночной стоимости. Наиболее часто при согласовании результатов применяется аппарат 

математического взвешивания. При этом веса назначаются экспертно с учетом: 

• цели оценки; 

• вида оцениваемого имущества; 

• достоверности данных, использованных при расчетах; 

• других факторов. 

4.4. Анализ наиболее эффективного использования при оценке недвижимого 
имущества 

Оценка рыночной стоимости доходной недвижимости производится исходя из 

принципа наиболее эффективного использования оцениваемого объекта. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать 

его фактическому использованию или предполагать иное использование, например 

ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального 

строительства 

В рамках настоящего Отчета Оценщик рассматривал вариант наиболее 

эффективного использования оцениваемого имущества исходя из следующих критериев: 

• он должен быть физически возможным; 

• законодательно разрешенным; 

• экономически оправданным; 

• приносить максимальную прибыль. 
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При этом, способ использования земельного участка/объекта недвижимого 

имущества должен быть типичен для района, в котором он расположен, и должен 

отражать типичные для данного рынка мотивации участников. 

В рамках настоящего Отчета, недвижимое имущество в составе Объект оценки  

представляет собой:  

• сельскохозяйственные земли (для сельскохозяйственного производства);  

• административно-бытовое здание и здание банка (административные 

объекты) с земельными участками под ними (предназначенными для 

эксплуатации указанных объектов); 

• жилое помещение (квартиру).  

Изменять целевое назначение участков законодательно не разрешается. Кроме того, 

учитывая объемно планировочные и конструктивные решения существующих улучшений 

участков, их перепрофилирование под иные нужды потребует существенных финансовых 

вложений, т.е. финансово нецелесообразно. Жилое помещение, также законодательно 

можно использовать для жилых целей. Таким образом, в соответствие с критериями, 

приведенными выше, обозначенное использование объектов Оценщик считает наилучшим 

и наиболее эффективным. 

4.5. Выбор подходов к оценке 
Обоснование выбора подходов и методов оценки недвижимого имущества в составе 

Объекта оценки 

По результатам проведенного анализа, с учетом информации, которой владел 

Оценщик, а также исходя из цели оценки, было принято решение об использовании 

сравнительного и доходного подходов при определении рыночной стоимости зданий в 

составе Объекта оценки.  

При этом сравнительный подход был реализован методом сравнения продаж, 

поскольку на рынке существует информация о сделка/предложениях по продаже 

аналогичных объектов недвижимого имущества. 

Доходный подход был реализован методом прямой капитализации, поскольку объект 

оценки – действующий и существует информация на рынке по аренде аналогичных 

объектов. 

В оценочной практике затратный подход, как правило, не применяется при оценке 

доходной недвижимости у которой существует рынок купли-продажи. Затратный подход 

наиболее применим при оценке строящихся и построенных объектов, сооружение 

которых основывалось на обстоятельном анализе наиболее эффективного использования 
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застраиваемой территории, а также при оценке уникальных или специализированных 

объектов, для которых отсутствует развитый рынок. По мнению Оценщика применение 

затратного подхода, может существенно снизить достоверность результатов оценки, 

поэтому Оценщик отказался от применения данного подхода.  

По результатам проведенного анализа, с учетом информации, которой владел 

Оценщик, а также исходя из цели оценки, было принято решение об использовании 

сравнительного подходов при определении рыночной стоимости земельных участков в 

составе Объекта оценки. Сравнительный подход был реализован в рамках метода 

сравнения продаж. Использование метода сравнения продаж возможно благодаря 

наличию достаточного объема информации о ценах продаж земельных участков со 

схожими характеристиками и является наиболее типичным при наличии развитого рынка 

купли-продажи схожих по характеристикам объектов. 

Обоснование выбора подходов и методов оценки движимого имущества в составе 

Объекта оценки 

Объекты движимого имущества – транспортные средства сами по себе не могут 

генерировать доход, а исключительно с другими материальными и нематериальными 

активами, исходя из этого Оценщик отказался от использования доходного подхода.  

Сравнительный подход был реализован методом сравнения продаж для объектов, 

входящих в состав Объекта оценки, для которых на рынке выявлена информация о 

предложениях и сделках о купле-продажи схожих по своим характеристикам объектов. 
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5. ОБЗОР РЫНКА  
5.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 
стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в 
том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате 
оценки6. 

По мнению Оценщика, по состоянию на дату оценки, влияние политической 

обстановке в стране, включая регионы расположения объектов оценки на стоимость 

объектов оценки существенным образом не отражается на рыночную стоимость 

оцениваемых объектов. 

Характеристика социально-экономической обстановки 

В первом полугодии 2016 года происходило последовательное замедление 

экономического спада. Если в I квартале снижение ВВП составляло -1,2 % к 

соответствующему периоду прошлого года, то во II квартале оно составило, по оценке 

Минэкономразвития России, -0,6 процента. Темп спада ВВП сокращался с -0,8 % в апреле, 

до -0,6 % в мае и -0,5 % в июне. При этом сезонно очищенный спад ВВП практически 

остановился (в апреле он составлял -0,2 %, в мае - -0,1 %, в июне – 0 %).  

Основное влияние на замедление экономического спада во II квартале оказали 

промышленное производство, транспорт, сельское хозяйство. Отрицательное влияние 

продолжают оказывать строительство и розничная торговля. По оценке 

Минэкономразвития России, снижение ВВП за первое полугодие составило -0,9 % к 

соответствующему периоду прошлого года. Июньская статистика по промышленному 

производству свидетельствует об определенном улучшении ситуации: сезонно 

очищенный показатель, рассчитываемый Минэкономразвития России, вырос на 0,3 %, м/м 

(в мае: -0,2 %, м/м). Отмечен рост во всех трех компонентах: добыча полезных 

ископаемых выросла на 0,1 %, м/м, обрабатывающие производства продемонстрировали 

темпы прироста в 0,5 %, м/м, производство и распределение электроэнергии, газа и воды 

возросло на 0,2 %, м/м. Производство сельскохозяйственной продукции продолжает 

показывать положительную динамику. Темп прироста производства 

сельскохозяйственной продукции с исключением сезонности в июне составил 0,1 

процента.  

В июне безработица снизилась до 5,4 % от рабочей силы, с исключением сезонного 

фактора – до 5,6 % от рабочей силы. Реальная заработная плата с исключением сезонного 

фактора в июне, по предварительным данным, снизилась на 0,1 % относительно мая (по 

                                                
 
6 Источник: http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depmacro/20160728 



ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК» • Отчет № 250-ДО/16 от 30.09.2016 г. 62  

 
уточненным данным в мае сезонно очищенный рост составил 1,4 %). После двух месяцев 

снижения реальные располагаемые доходы с исключением сезонного фактора в июне 

вновь вышли в область положительных значений: рост на 0,4 %.  

Снижение оборота розничной торговли с исключением сезонного фактора в июне 

замедлилось до 0,3 % после 0,6 % в мае текущего года.  Платные услуги населению (с 

исключением сезонного фактора) в июне снизились на 0,7 процента.  

Экспорт товаров в январе-июне 2016 г., по оценке, составил 127,7 млрд. долл. США 

(снижение на 29,7 % к январю-июню к 2015 г.). Импорт товаров в январе-июне 2016 г., по 

оценке, составил 83,6 млрд. долл. США (снижение на 9,5 % к январю-июню 2015 года). 

Положительное сальдо торгового баланса в январе-июне 2016 г., по оценке, составило 

44,1 млрд. долл. США, относительно января-июня 2015 г. снизилось на 50,6 %.  

В январе-июне 2016 г. по сравнению с январем-июнем 2015 г. наблюдалась 

отрицательная динамика цен на мировых рынках сырьевых товаров. Вместе с тем во II 

квартале 2016 г. произошел разворот цен на важнейшие сырьевые товары: по сравнению с 

I кварталом 2016 г. цены на нефть выросли на 36,7 %, алюминий – на 3,7 %, никель – на 

3,8 %, медь – на 1,3 процента. По мнению ряда аналитиков, указанный разворот может 

трансформироваться в долгосрочный растущий тренд, в первую очередь в отношении 

металлов, что обусловлено существенным снижением их запасов на мировых товарных 

биржах, а также падением производства.  

В июне 2016 г. цена на нефть марки «Urals» увеличилась относительно предыдущего 

месяца на 3,7 % и составила 46,2 долл. США за баррель, по сравнению с июнем 2015 года 

цена сократилась на 24,7 процент. В январе-июне 2016 года цена на нефть составила 37,7 

долл. США за баррель, снизившись по сравнению с соответствующим периодом 

прошлого года на 33,9 процента.  

Ценовые котировки на базовые цветные металлы в январе-июне 2016 г. 

демонстрировали отрицательную динамику. В июне 2016 г. по сравнению с маем 2016 

цены на никель выросли в результате обеспокоенности участников рынка заявлениями 

нового президента Филиппин в адрес горнодобывающих компаний о нанесения ими 

ущерба окружающей среде. Цены на алюминий увеличились на фоне объявлений 

правительства Китая об отмене в ближайшее время экспортных субсидий на 

алюминиевые полуфабрикаты. Снижение цен на медь было обусловлено ростом экспорта 

металла из Китая в мае 2016 г., а также увеличением запасов меди на складах Лондонской 

биржи металлов.  
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В июне 2016 г., по данным Лондонской биржи металлов, по сравнению с маем 2016 

г. ценовые котировки на алюминий увеличились на 2,3 %, на никель – на 2,6 %, цены на 

медь снизились на 1,7 процента. По сравнению с июнем 2015 г. цены на никель 

сократились на 30,2 %, на медь – на 20,6 %, на алюминий – на 5,4 %. В январе- июне 2016 

г. цена на алюминий снизилась относительно аналогичного периода 2015 г. на 13,5 %, на 

медь – на 20,8 %, на никель – на 36,7 %. 

В географической структуре внешней торговли России особое место занимает 

Европейский союз (ЕС), доля которого в товарообороте снизилась с 46,0 % в январе-мае 

2015 г. до 43,9 % в январе-мае 2016 г. (74,5 млрд. долл. США). Товарооборот уменьшился 

на 27,5 % по сравнению с январем-маем 2015 г., при этом экспорт снизился на 35,3 %, 

импорт – на 4,8 %.  

Второй группой по объему внешнеторгового оборота являются страны Азиатско- 

Тихоокеанского экономического сотрудничества (АТЭС), удельный вес которых в январе-

мае 2016 г. составил 28,8 % (27,7 % – в январе-мае 2015 г.) (48,9 млрд. долл. США). 

Торговый оборот со странами АТЭС снизился на 20,9 %, в том числе экспорт сократился 

на 27,5 %, импорт – на 12,9 % по отношению к январю-маю 2015 г.  

Показатели внешней торговли со странами СНГ в январе-мае 2016 г. также были 

значительно ниже января-мая 2015 г. Товарооборот со странами СНГ снизился на 23,8 % 

(до 20,7 млрд. долл. США). Доля стран СНГ в товарообороте России составила 12,2%.  

По данным Росстата, инфляция в июне составила 0,4 %, с начала года – 3,3 %, за 

годовой период – 7,5 %.  

В июне 2016 года укрепление реального эффективного курса рубля составило 1,2%, а 

в целом за январь-июнь 2016 года  – 7,5%.  

5.2. Анализ рынка недвижимости Москвы7  
Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект: В 

состав объекта оценик входи жилая квартира, расположенная в г. Москва, т.о., в рамках 

настоящего раздела Отчета Оценщик рассматривает рынок жилой недвижимости 

г. Москвы: 

Индекс МРН-РТС в июле 2016 год понизился до отметки в 1223 пункта, что на 2 

пункта меньше, чем в предыдущем месяце. 
 
 
 
 

                                                
 
7 По данным сайта ARN.RU. 
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Таблица 5.1. Изменения индекса МРН-РТС. 

Индекс МРН-
РТС 

Июль 2016 Июнь 2016 Апрель 2016 Январь 2016 Июль 2015 

 1 223 1 225 1 228 1 006 1 442 

  
Изм. за 1 

мес. Изм. за 3 мес. Изм. за 6 
мес. 

Изм. за 12 
мес. 

  -2 -5 217 -219 

  
Изм. за 1 
мес. (%) 

Изм. за 3 мес. 
(%) 

Изм. за 6 
мес. (%) 

Изм. за 12 
мес. (%) 

  -0,13 -0,38 21,51 -15,19 
 

Снижение средней долларовой цены предложения 1 кв. метра на вторичном рынке 

типового жилья составило 0,1% в том числе на квартиры, предлагаемые к продаже в 

панельных домах цены понизились на 0,3%. При этом в кирпичных домах цены 

предложения понизились на 0,4%. Цены на квартиры, предлагаемые на вторичном рынке 

в секторе бизнес-класса снизились на 1,4%. В типовых домах-новостройках цены остались 

без изменений. 
Рисунок 5.1. Динамика средней цены предложения 1 кв. метра в различных типах домов. 

(цифрами обозначена этажность дома, П – панельный – блочный, К – кирпичный – монолитный) 

 
Максимальное увеличение цен было отмечено в 15-ти и более этажных монолитных 

домах (+2,0%). Максимальное снижение цен произошло в 6-8-ми этажных кирпичных 

домах (-1,6%).  
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Рисунок 1.2. Динамика присутствия различных типов домов на рынке в процентном содержании 

от общего количества представленных квартир 
(цифрами обозначена этажность дома, П - панельный - блочный, К - кирпичный - монолитный) 

 
Объёмы квартир, предлагаемых к продаже в различных секторах рынка, остаются 

неизменными. 
Рисунок 5.3. Динамика средней цены предложения 1 кв. метра в различных АО. 

 
Максимум увеличения цен был зафиксирован в Юго-Западном административном 

округе (+1,4%), максимум снижения цен пришелся на Центральный административный 

округ (-0,9%).  
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Рисунок 5.4. Динамика процента предложения квартир в различных АО. 

 
Доли административных округов в общем объеме рынка изменились незначительно. 

Средняя стоимость жилья в Москве ($/квадратный метр) 

Средняя цена по городу за 1 кв. м, составляет 3 124$,  и ее изменение к предыдущему 

месяцу составляет -0,1%. 
Таблица5.2. Средняя стоимость жилья  $ за кв. м в Москве. 

Тип дома ЦАО САО СВАО ВАО ЮВАО ЮАО ЮЗАО ЗАО СЗАО Цена 
данного 
типа 
дома 

Изменен
ие цены 
в % за 
месяц 

Изменен
ие цены 
в % за 12 
месяцев 

5-ти этажные П/Б 
дома 

3 368  2 449   2 684 2 281  2 228   2 358 2 604   2 643  2 533   2 483   0,0 -18,2 

9-ти этажные П/Б 
дома 

3 731   2 585   2 497   2 301   2 317   2 400  2 578   2 627   2 602   2 492   -0,2 -18,1 

12-ти этажные П/Б 
дома 

3 930   2 559   2 617   2 540 2 372   2 371   2 644   2 799   2 739   2 632   -0,5 -17,0 

14-ти этажные П/Б 
дома 

4 363   2 653   2 754   2 482   2 435   2 532   2 460   2 657   2 647   2 614   0,6 -17,8 

16-ти этажные П/Б 
дома 

4 144   2 586   2 795   2 698   2 501   2 588  2 786   2 813   2 855   2 754   -0,2 -16,7 

17-ти этажные П/Б 
дома 

4 325   2 649   2 925   2 479   2 323   2 585   2 705   2 805   2 650   2 662   -0,5 -17,3 

22-ух этажные П/Б 
дома 

4 395   2 844   2 939   2 506   2 448   2 715   3 045   2 913   2 817   2 837   -0,9 -17,4 

5-ти этажные К/М/С 
дома 5 078   2 828   2 693   2 456   2 363   2  920 2 966   2 710   2 756   3 245   -1,5 -11,4 

6-8-и этажные К/М/С 
дома 

5 686   3 616   3 323   2 949   2 821   3 441   3 844  4 369   3 102   4 432   -1,6 -17,9 

9-ти этажные К/М/С 
дома 5 548   3 108   2 838   2 696   2 513   3 066   3 706   4 212   3 015   3 739   -0,5 -15,5 

10-12-ти этаж К/М/С 
дома 

6 697   4 018   3 092   3 120   2 740   2 872   3 569   4 719   3 199   4 681   -1,0 -12,8 

15-ти и > этаж. 
К/М/С дома 5 402   3 879   2 901   2 971   2 651   2 791   3 598   4 171   3 344   3 501   2,0 -10,8 

Средняя цена по 
округу 

5 297   3 000   2 753   2 560   2 410  2 643   2 927   3 332   2 864       

Изменение средней 
цены в % за месяц -0,9 1,0 -0,8 -0,7 -0,6 0,1 1,4 0,0 0,4    
Изменение средней 
цены в % за 12 
месяцев 

-10,7 -14,7 -17,2 -16,1 -17,6 -18,5 -13,7 -13,8 -15,5    
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Таблица5.3. Средняя стоимость 1 кв. м жилья в районах Москвы. 

 1-комнатные квартиры 2-комнатные квартиры 3-комнатные квартиры 
Округ Июнь Июль % Июнь Июль % Июнь Июль % 
ЦАО 4 790 4 714 -1,6 5 034 5 054 0,4 5 524 5 580 1,0 
САО 2 888 2 891 0,1 2 945 2 951 0,2 2 933 3 009 2,6 

СВАО 2 808 2 796 -0,4 2 788 2 793 0,2 2 717 2 699 -0,7 
ВАО 2 622 2 606 -0,6 2 604 2 592 -0,5 2 517 2 482 -1,4 

ЮВАО 2 517 2 508 -0,3 2 435 2 422 -0,5 2 372 2 370 -0,1 
ЮАО 2 647 2 635 -0,5 2 659 2 654 -0,2 2 598 2 583 -0,6 

ЮЗАО 2 733 2 772 1,4 2 942 2 940 -0,1 2 797 2 753 -1,6 
ЗАО 3 012 3 036 0,8 3 341 3 291 -1,5 3 266 3 294 0,9 

СЗАО 2 892 2 901 0,3 2 913 2 934 0,7 2 751 2 766 0,5 
Город 2 867 2 856 -0,4 3 066 3 056 -0,3 3 114 3114 0,0 

 
Прогноз 

Долларовые цены в июле остались практически на прежнем уровне. При этом 

рублевые снизились на 1%. Ситуация на рынке остается без изменений. 

Вероятнее всего в августе, при стабилизации валютного курса, рублевые цены 

продолжат корректироваться вниз. 

5.3. Характеристика рынка земельных участков Московской области8 
Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект: В 

состав объекта оценки входит земельные участки, расположенные в Московской области, 

т.о., в рамках настоящего раздела Отчета Оценщик рассматривает рынок земельных 

участков Московской области. 

Московская область всегда обладала наиболее ликвидной недвижимостью. 

Земельный участок, расположенный относительно близко к столице, продавался 

достаточно быстро и по высокой цене. Ситуация на 2015 сильно изменилась, и рынок 

земельных участков, расположенных в Московской области, имеет отличия от прошлых 

лет своей истории. Необходимо рассмотреть основные современные тенденции и сделать 

прогнозы на ближайшее будущее. 

Уже сейчас можно говорить о том, что ряд крупных проектов в области рискует не 

оправдаться. Это связывается со стремительным падением спроса и столь же резким 

ростом предложения. Дисбаланс начал наблюдаться ещё раньше, но именно в 2015 он стал 

особенно заметен. Угрозу для некоторых проектов стали представлять общественные 

активисты. В условиях обилия доступных вариантов вложений денежных средств они 

способны убедить инвесторов найти другие варианты вложений. Подобная ситуация часто 

происходит с проектами, которые ущемляют права местных жителей или находятся рядом 

с заповедными местами. 

                                                
 
8 Источник: http://b-lug.ru/novosti-rynka/trendy/obzor-rynka-zemelnyh-uchastkov-v-2015-godu  и http://www.kommersant.ru/doc/3088270 
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Основной тенденцией рынка земли в пределах Московской области, по состоянию на 

2015 год, можно назвать падение ликвидности. Для продажи участка некоторые 

собственники идут на предоставление скидок до 20-30%. Если рассматривать 

объединённую статистику специализирующихся на участках под Москвой компаний, то в 

первой половине 2015 года: 

• спрос упал на 7%, по сравнению с 2014; 

• цена снизилась на 5-10% в среднем. 

Следует обратить внимание на коттеджные посёлки, деревни таунхаусов и 

аналогичные проекты. Здесь наблюдаются схожие процессы и падение спроса вынуждает 

терять прибыль, чтобы не получить убытков. Некоторые проекты начинают продаваться 

по близким к себестоимости ценам. Можно с уверенностью говорить, что в этом и 

следующем году строительство новых коттеджных посёлков замедлится, а их число 

снизится. 

Одной из причин можно назвать наличие бума несколько лет назад. Он наблюдался в 

2010-12 годах. Обзор рынка земли позволяет говорить о том, что именно в этот период 

было заложено большинство сдаваемых сейчас в Московской области проектов. 

Результатом стало возникновение на рынке избыточного числа предложений. 

Нестабильная экономическая ситуация только усугубила общее положение дел. По этой 

причине только качественно спланированные и удачно расположенные посёлки обещают 

остаться хорошим вложением средств в ближайшие годы. 

Необходимо сказать о некоторых изменениях в структурах спроса на землю: 

• доля продаж участков без подряда выросло с 72 до 79%. При этом, впервые за 5 лет 

произошло снижение спроса на данный сегмент – около 15%; 

• для Московской области было характерно большое число предложений в долларах. 

Чтобы повысить привлекательность проектов, многие собственники зафиксировали 

ставку ещё несколько месяцев назад или перешли на рублёвую цену; 

• непосредственно в Подмосковье проекты коттеджных посёлков всё чаще переводятся 

в формат многоэтажных жилых домов. Спрос на них стабильно высок. 

В 2016 г. основные тенденции на рынке земельных участков Московской области 

связаны с падением спроса на крупные земельные массивы и постепенном вымыванием 

качественных ликвидных предложений на розничном рынке. 

По словам генерального директора ГК «Гео Девелопмент» Максима Лещева, 

крупные землевладельцы не против бы продать участки, только не знают, как это сделать: 

спроса на них на рынке фактически нет.  
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С ним согласен и Илья Терентьев, руководитель группы «Земер»: «По сути, 

ликвидными остаются только земли на расстоянии до 30 км от Москвы. Здесь 

предложений мало и цена остается высокой. Чем дальше, тем больше предложения, но 

земли эти никому не нужны».  

Так, не смог распродать участки вокруг своей гоночной трассы Moscow Raceway 

совладелец банка «Развитие-Столица» Рустем Терегулов. В 2012 году его считали 

крупнейшим лендлордом Подмосковья, приписывая ему земельный банк в 40 тыс. га в 

Волоколамском, Орехово-Зуевском и Воскресенском районах.  

Огромный земельный банк остается и на балансе у "Красивой земли" Александра 

Куликова ("Союз Маринс Групп") — в нулевые компания за считанные годы стала одним 

из крупнейших подмосковных землевладельцев, а также одним из самых агрессивных 

игроков этого рынка. Согласно официальному сайту компании, сейчас она владеет 

25 тыс. га земли в Раменском, Серпуховском, Домодедовском, Чеховском и других 

районах Подмосковья. Считается, что рыночная стоимость этих земель составляет 20 млрд 

руб., но, поскольку большая часть участков находится далеко от Москвы, выручить эти 

деньги никак не удается, несмотря на все спецпредложения и скидки.  

Банки, главным образом государственные, сегодня являются основными 

владельцами подмосковных земель. В качестве залогов по кредитам в промежутке между 

2007-м и 2012-м к банкам попали огромные массивы. Землю поменяли на кредиты 

Владимир Евтушенков, Сергей Пугачев, Михаил Шишханов и другие бизнесмены. Среди 

залогов были и ценные активы (как, например, практически готовый к реализации 

девелоперский проект «Рублево-Архангельское» у Сбербанка), и куда менее ценные 

(земли сельхозназначения), которые при получении кредитов были оформлены по 

завышенной цене.  

Пока земля, находящаяся в залогах у банков, висит мертвым грузом, прочие 

лендлорды готовы продавать ее все дешевле. Но оптом.  

«Застройщиков сейчас интересует земля, предназначенная для мало- или 

многоэтажного строительства. Именно такие участки в цене растут»,— говорит 

управляющий партнер "Метриум Групп" Мария Литинецкая, добавляя, что это касается 

только ближнего пояса — 30 км от МКАД.  

Именно поэтому экс-сенатор и совладелец агрохолдинга "Росагро" Вадим Мошкович 

довольно успешно продал группе БИН семьи Гуцериевых-Шишхановых свои 

девелоперские активы — 2,4 тыс. га в Новой Москве и проект строительства города на 
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20 млн кв. м. Эта сделка, оцениваемая примерно в $1,5-2 млрд, стала крупнейшей на 

рынке недвижимости за последние пять лет.  

Другой выход для лендлордов — привлекать профессиональных застройщиков и 

инвесторов и с ними реализовывать девелоперские проекты.  

Скорее всего, именно так собирается распорядиться своими активами в Подмосковье 

владелец Coalco Василий Анисимов, у которого в собственности более 20 тыс. га. Ранее 

Анисимов передал в управление MR Group активы Coalco в Москве. Тогда же сообщалось 

о возможности развития на условиях fee-девелопмента подмосковных проектов Coalco, 

включая микрорайон Большое Домодедово, а также Одинцово-Архангельское, Гальчино, 

Данилово, Растуново и промышленно-логистические комплексы "Вельяминово" и 

"Кузьминское 

«Проблема лендлордов заключается и в том, что мало кто понимает, что нужно 

делать»,— говорит Максим Лещев. Покупателя на дальние земли фактически нет, и если 

земли под застройку еще интересуют инвесторов и девелоперов, то сельхозземли вообще 

считаются неликвидными, их часто выбрасывают на оптовый рынок большими кусками в 

надежде выручить хоть какие-нибудь деньги или хотя бы просто избавиться от налогового 

бремени.  

Однако, считают аналитики, такая стратегия приводит к еще большей потере в цене. 

«Если раньше земля сама по себе была доходным активом, которая работала на своего 

владельца, то сейчас нужно самому работать, чтобы повысить капитализацию участка»,— 

говорит Лещев.  

Правда, эксперты сходятся на том, что решение найти все-таки можно. "К примеру, 

сейчас в базе ГК «Гео Девелопмент» есть площадка на 20 тыс. га — это земля 

сельскохозяйственного назначения в Луховицком районе, 130 км от МКАД, примерно по 

500 руб. за сотку,— рассказывает Лещев.— Наиболее выгодная стратегия освоения таких 

больших массивов — разукрупнение, использование длинных денег для строительства 

коттеджных или дачных поселков, агропарков или индустриальных парков».  

Банки вяло занимаются своей землей, а землевладельцы предпочитают попросту 

сбыть ее с рук, поэтому на рынке складывается парадоксальная ситуация: дешевой земли 

хоть отбавляй, но розничные цены на нее не только не снижаются, но и иногда растут.  

В поясе до 30 км цены выросли на 20-30%, а стоимость сотки может отличаться от 

средней в пять и более раз в зависимости от прихоти владельца. Девелоперы не боятся 

завышатьцены на проекты высокой степени готовности с минимальным риском 

недостроя: покупатель все равно найдется. 
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Но даже и далеко от Москвы тем, кто решил вложиться в землю, купить хороший 

участок по оптовой цене за сотку все равно не удастся. Участки с разрешением и 

возможностью строительства, с коммуникациями и в транспортной доступности, по сути, 

с каждым годом становятся дефицитным товаром: количество новых качественных 

проектов и доступных объектов неуклонно снижается, что, естественно, сказывается на 

ценах.  

В итоге самые дешевые предложения практически подчистую вымыты с рынка. 

Согласно данным «ИНКОМ-Недвижимости», объекты экономкласса за 2016 год стали 

даже дороже на 11,8%: средний чек покупки составил 1,9 млн руб.  

Не снизилась цена и на объекты комфорт- и бизнес-класса. В частности, цена лота 

комфорт-класса в среднем равна 5,3 млн руб., а покупка недвижимости в бизнес-сегменте 

обойдется примерно в 10,5 млн руб. Хотя именно в этих сегментах девелоперы активно 

используют различные меры по стимулированию продаж и предоставляют значительные 

скидки.  

Единственный сегмент, на который цены снизились,— это участки без подряда. 

Падение, по данным «ИНКОМ-Недвижимости», составило около 26,5%. Средняя цена 

участков площадью 15 соток в радиусе 70 км с газом и электричеством — около 2,5 млн 

руб., но дальше можно найти и в два раза дешевле. Правда, обусловлено это скорее 

ростом количества поселков, целиком состоящих из участков без подряда, при этом 

нередко низкого качества.  

5.4. Характеристика рынка коммерческой недвижимости г. Сочи9 
Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект: В 

состав объекта оценки входит здание банка с земельным участком, расположенное в 

г. Сочи, т.о., в рамках настоящего раздела Отчета Оценщик рассматривает рынок 

коммерческой недвижимости г. Сочи. 

Сочи вошел в число 5 городов, которые россияне рассматривают для переезда. При 

этом популярностью курорт со 150 км вдоль побережья пользуется и у жителей стран 

СНГ. Условия для роста недвижимости здесь действительно благоприятные. А главным 

фактором изменения цен на квартиры эксперты называют не курс валют, а спрос на 

недвижимость. Общий объем возведенного многоэтажного жилищного строительства 

(МЖС) в Сочи за 2015 год составил 709 462 кв.м. (17 876 квартир). Массовые сегменты 

недвижимости (эконом и средний класс) занимают 60% рынка. К минусам рынка 

                                                
 
9 Источник: https://regionalrealty.ru/library/rynok-nedvizhimosti-sochi/ 
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недвижимости курорта можно отнести большое количество нереализованного жилья в 

введенных новостройках. 

Рост спроса на жилую недвижимость соответственно увеличивает спрос на 

сопутствующую коммерческую недвижимость – объекты офисно-торгового и 

рекреационно-развлекательного сегмента. 

Рынок коммерческой недвижимости в Сочи активно развивается. Этому также 

способствовало проведение Олимпийских игр в 2014 году, которые принесли инвестиции 

не только в гостиничную недвижимость. Помимо новых отелей разного класса и 

различных спортивных комплексов, был дан толчок развитию торговой недвижимости. 
Рисунок 5.5. Среднее значение стоимости продажи объектов коммерческого назначения в г. Сочи 

в 2015г., руб./кв. м 

 
Источник: https://regionalrealty.ru/library/rynok-nedvizhimosti-sochi/ 

Цена аренды коммерческой недвижимости в Сочи в среднем выше на 220 рублей, 

чем по России. 
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Рисунок 5.6. Среднее значение стоимости аренды объектов коммерческого назначения в г. Сочи в 

2015г., руб./кв. м/месяц 

 

Источник: https://regionalrealty.ru/library/rynok-nedvizhimosti-sochi/ 

Ниже представлены диапазоны стоимости различных типов недвижимого имущества 

в г. Сочи в 1 кв. 2016г. по основным районам. 
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Таблица 5.4. Среднее значение стоимости продажи и аренды объектов недвижимого имущества в г. Сочи в 1 кв. 2016г. 

 

Источник: http://www.grsochi.ru/analitika-rynka-nedvizhimosti/ 

 

 



ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК» • Отчет № 250-ДО/16 от 30.09.2016 г. 75  

 

5.5. Обзор рынка коммерческой недвижимости Республики 
Хакасия10 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект: В 

состав объекта оценки входит административно-бытовое здание с земельным участком, 

расположенное в Республики Хакассия, т.о., в рамках настоящего раздела Отчета 

Оценщик рассматривает рынок коммерческой недвижимости Республики Хакассия. 

По состоянию на сентябрь 2016 г. рынок коммерческой недвижимости Республики 

Хакасия представлен данными о продаже/сдаче в аренду объектов офисного, торгового и 

производственно-складского назначения. 

Диапазон цен предложения по продаже для объектов офисного и свободного 

назначения составляет – 2 – 80 тыс. руб./кв. м.; торгового назначения – 4 -126 тыс. руб./кв. 

м.; производственно-складского назначения – 0,7-42 тыс. руб./кв. м. Диапазон цен 

предложения по аренде для объектов офисного и свободного назначения составляет – 0,6-

17,4 тыс. руб./кв. м./год; торгового назначения – 3-11,3 тыс. руб./кв. м./год; 

производственно-складского назначения – 0,12 -4,2 тыс. руб./кв. м./год. 

Столь значительный разброс цен обусловлен как факторами географического 

расположения предложений по продаже/аренде объектов коммерческого назначения 

(областной центр – наиболее дорогие предложения, районные центра и прочие 

населенные пункты – более дешевые предложения), так и расположением внутри 

населенного пункта и физическими характеристиками объекта недвижимого имущества 

(наиболее дорогие предложения – объекты недвижимого имущества, площадью менее 100 

кв. м, расположенные в центре областного центра – г. Абакан). 

В целом рынок коммерческой недвижимости характеризуется достаточно 

небольшим объемом предложений как в количественном выражении, так и по площадям 

объектов, выставляемых на продажу/предлагаемых в аренду. 

5.6. Характеристика рынка легковых автомобилей в России 
Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект: В 

состав объекта оценки входит автотранспортные средства, т.о., в рамках настоящего 

раздела Отчета Оценщик рассматривает рынок легковых автомобилей РФ. 

По данным компании PWC (www.pwc.ru) результаты продаж легковых автомобилей 

в 2015 году в России (регистрации) снизились на 45% в количественном выражении. 

Сегмент новых импортных автомобилей снова показал наибольшее сокращение в объемах 

                                                
 
10 По материалам предложений на интернет-портале https://www.avito.ru 
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продаж (-52%), тогда как продажи отечественных брендов и локализованных иномарок 

снизились на 37% и 45% соответственно. 

В 2015 году наблюдалось существенное расхождение статистики авторынка на 

основании данных по регистрациям в России и данным по отгрузкам диллерам. Одной из 

главных причин этого – приобретение автомобилей в России покупателями из других 

стран (в основном Казахстана и Беларуссии) в период обесценения рубля и до 

обесценения валют этих стран. 

В 2015 году средняя стоимость нового легкового автомобиля в рублях выросла на 

22%. В целом продажи покупателям в России в рублевом выражении сократились на 33%, 

а продажи по отгрузкам дилерам на 23%. 

Уход некоторых брендов с российского рынка и реструктуризация бизнеса привели к 

перераспределению долей рынка между остальными участниками. Относительно 

успешней в 2015 году выглядели: 

• Автопроизводители с локализованным производством; 

• Автопроизводители, выводившие на рынок новые и обновленные модели; 

• Автопроизводители, проводившие грамотную ценовую политику в условиях 

экономической неопределённости.  

Темпы падения продаж ниже среднерыночных показали такие бренды как: Lada, 

UAZ, KIA, Hyundai, Mercedes-Benz, BMW, Audi и Lexus. 
Таблица 5.5. Доли рынка легковых авто в России по брендам. 

 
Источник: данные PWC. 

 



ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК» • Отчет № 250-ДО/16 от 30.09.2016 г. 77  

 
В 2015 году продажи легковых автомобилей с пробегом сократились меньше чем 

новых автомобилей (на 19% против 45%), в результате чего соотношение продаж 

автомобилей с пробегом к новым автомобилям выросло с 2,6 в 2014 году до 3,8 в 2015 

году. 

В денежном выражении рынок автомобилей с пробегом снизился на 11%, что 

меньше падения рынка новых автомобилей (33%). На рынке атомобилей с пробегом 

доминируют бренды Lada и Toyota (на них в 2015 году приходилось 40% рынка). 

Типичная сделка с автомобилем с пробегом в 2015 году выглядела следующим 

образом: пробег около 100 тыс. км, стоимость продажи около 370 тыс. рублей. 

Примеры моделей доступных покупателю на рынке легковых автомобилей исходя из 

размера бюджета по итогам 2015 года представлены далее: 

 

Источник: данные PWC. 
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6. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

6.1. Определение рыночной стоимости недвижимого имущества в составе 
Объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

Определение рыночной стоимости земельных участков в составе Объекта оценки в 

рамках сравнительного подхода: 

В целях определения рыночной стоимости права собственности на земельные 

участки в рамках сравнительного подхода Оценщик использовал метод сравнения продаж, 

который предполагает использование данных по сделкам или ценам предложения 

сопоставимых объектов. 

Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость оцениваемого 

объекта непосредственно связана с ценой продажи сопоставимых объектов. Каждая 

сопоставимая продажа сравнивается с объектом оценки. В цену сопоставимой продажи 

вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. 

Результатом является расчетная величина рыночной стоимости, максимально 

отражающая преимущества и недостатки объекта оценки по сравнению с сопоставимыми 

объектами. 

Для выявления сопоставимых объектов, со схожими с оцениваемыми объектами 

характеристиками, исследовались информационные базы данных по предложениям 

земельных участков под коммерческое использование г. Сочи, Московской области и 

Республики Хакасия. Для данного исследования использовались открытые источники 

информации различных баз данных, а именно интернет-порталы http://www.domofond.ru, 

http://realty.dmir.ru и др. 

Далее, среди выявленных сопоставимых объектов, определялись объекты, которые, 

по мнению Оценщика, являются наиболее близкими по своим характеристикам к 

оцениваемым объектам и именно эти объекты использовались в качестве объектов-

аналогов. Для определенных таким образом объектов-аналогов, посредством прямого 

обзвона, был осуществлен сбор актуальной и значимой информации, которая оказывает 

существенное влияние на цену продажи: площадь, местоположение, передаваемые права, 

назначение и вид разрешенного использования и т.п. 

Учитывая сложившуюся ситуацию на рынке купли-продажи земельных участков в 

Российской Федерации, принимая во внимание то, что итоговый результат стоимости 

должен быть выражен в рублях, в качестве единицы сравнения выбрана стоимость 

предложения 1 кв.м объекта-аналога, выраженная в рублях. 
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Характеристика подобранных объектов-аналогов и расчет рыночной стоимости 

земельных участков в составе Объекта оценки представлены в Таблицах №№ 6.1-6.8 

настоящего Отчета. 
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Таблица 6.1. Расчет стоимости земельного участка, расположенного по адресу:  МО, Луховицкий район, СПК «Дединово», кад. номер  50:35:0010203:26 в 

рамках сравнительного подхода. 

Показатель Описание объекта 
оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Месторасположение МО, Луховицкий район, 
СПК «Дединово» МО, Луховицкий район, д. Головачево МО, Луховицкий район, д. Дединово и 

Лисьи Норы МО, Луховицкий район, д. Ивняги МО, Луховицкий район, д. Алпатьево 

Площадь, кв. м 741 703 43 000 448 600 43 000 210 000 
Стоимость участка, 
руб.   350 000 3 350 000 400 000 2 600 000 

Стоимость за 1 кв. м, 
руб.    8 7 9 12 

Описание 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения, разрешенное 
использование: для 

сельскохозяйственного 
производства 

Предлагается земельный участок 
сельскохозяйственного назначения 4,3 
гектара рядом с деревней Головачево 

Московской области,Луховицкого 
района.Деревня имеет готовую 

инфраструктуру.Участок в 
собственности,вспахан.Рельеф участка 

ровный.Недалеко от 
участка:лес,озеро,магистральный газ,линия 

электропередачи,хороший транспортный 
подъезд. Удаленность от МКАД 115 км,от 

Луховиц -3 км. В 2.5 км.от участка 
проходит автомагистраль федерального 

назначения М-5 "Урал".Участок подойдет 
под любой вид сельскохозяйственного 

назначения,начиная от 
овощеводства,садоводства,растениеводства 

и т.д. 

Продам в Подмосковье семь земельных 
участков общей площадью 44,86 га 

(оптом или по одному) по средней цене 
75 т. руб. за га. Участки расположены 

рядом с г. Коломна и г. Луховицы, 
между двух сел: Дединово и Лисьи 
Норы, на берегу реки Цна, которая 

впадает в р. Ока. Красивые, плодородные 
места, леса, реки, поля и луга. 

Перспективно использование участков 
как для сельскохозяйственного 

производства (кфх, ферма, сенокосы, 
пашня, овощное хозяйство, теплица, 
личное подсобное хозяйство, садово-

огородничество), так и, после перевода - 
под дачный или коттеджный поселок). 

Участки все зарегистрированы, 
оформлены в собственность физ. лица. 

Продам участок 4.3 га, земли 
сельхозназначения (СНТ, ДНП), 

Новорязанское шоссе, 140 км 
Продам земельный участок 4.3 Га. 120 

км т МКАД. Луховицкий район, 
д.Ивняги Категория земель - 

сельскохозяйственного назначения; 
разрешенное использование – для 

сельскохозяйственного производства. 
Участок ровный, межеван, поставлен на 
кадастровый учет. По границе участка 

электричество.Собственник.  

21 гектар под животноводство, КРС, 
сенокос, травы. Удобный подъезд к 
участку, недалеко коммуникации. 

Плодородные почвы. Ранее на участке 
выращивались клевер, люцерна. Можно 

строить ферму, с учётом санитарно-
защитной зоны до жилья, водоёмов. При 

этом недалеко река ОКА, деревня 
Алпатьево, магазины и другая 

инфраструктура. Участок в 
собственности физического лица, все 

документы готовы к сделке купли-
продажи. 

Источник   http://realty.dmir.ru/sale/uchastok-
golovachevo-ulica-mira-149368530/ 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-154685385 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-169944728 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-167369002 

Передаваемые права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 
Корректировка на 
передаваемые права, 
% 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  8 7 9 12 
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Показатель Описание объекта 

оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Корректировка на 
условия продажи, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  8 7 9 12 

Корректировка на 
торг продавца и 
покупателя, % 

  -9,20% -9,20% -9,20% -9,20% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 7 8 11 

Местоположение 
(статус населенного 
пункта) 

МО, Луховицкий район, 
СПК «Дединово» МО, Луховицкий район, д. Головачево МО, Луховицкий район, д. Дединово и 

Лисьи Норы МО, Луховицкий район, д. Ивняги МО, Луховицкий район, д. Алпатьево 

Корректировка на 
местоположение 
(статус населенного 
пункта), % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 7 8 11 

Корректировка на 
масштаб, %   -18,00% 0,00% -18,00% -12,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  6 7 7 10 

Корректировка на 
наличие 
коммуникаций, % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  6 7 7 10 

Назначение объекта 
Земли 

сельскохозяйственного 
назначения 

Земли сельскохозяйственного назначения Земли сельскохозяйственного 
назначения 

Земли сельскохозяйственного 
назначения Земли сельскохозяйственного назначения 

Корректировка на 
назначение объекта, 
% 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  6 7 7 10 

Количество 
внесенных   2 1 2 2 
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Показатель Описание объекта 

оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

корректировок 

Вес 300,00% 71,43% 85,71% 71,43% 71,43% 

Вес 100,00% 23,81% 28,57% 23,81% 23,81% 

Средневзвешенное 
значение, руб./кв. м  7 

Стоимость 
земельного участка 
итого, руб.  

5 477 330 

Источник: расчеты Оценщика. 
Таблица 6.2. Расчет стоимости земельного участка, расположенного по адресу:  МО, Луховицкий район, СПК «Дединово», кад. номер  50:35:0010203:25 в 

рамках сравнительного подхода. 

Показатель Описание объекта 
оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Месторасположение МО, Луховицкий район, 
СПК «Дединово» МО, Луховицкий район, д. Головачево МО, Луховицкий район, д. Дединово и 

Лисьи Норы МО, Луховицкий район, д. Ивняги МО, Луховицкий район, д. Алпатьево 

Площадь, кв. м 282 218 43 000 448 600 43 000 210 000 

Стоимость участка, 
руб.   350 000 3 350 000 400 000 2 600 000 

Стоимость за 1 кв. м, 
руб.    8 7 9 12 

Описание 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения, разрешенное 
использование: для 

сельскохозяйственного 
производства 

Предлагается земельный участок 
сельскохозяйственного назначения 4,3 
гектара рядом с деревней Головачево 

Московской области,Луховицкого 
района.Деревня имеет готовую 

инфраструктуру.Участок в 
собственности,вспахан.Рельеф участка 

ровный.Недалеко от 
участка:лес,озеро,магистральный газ,линия 

электропередачи,хороший транспортный 
подъезд. Удаленность от МКАД 115 км,от 

Луховиц -3 км. В 2.5 км.от участка 
проходит автомагистраль федерального 

назначения М-5 "Урал".Участок подойдет 
под любой вид сельскохозяйственного 

назначения,начиная от 
овощеводства,садоводства,растениеводства 

Продам в Подмосковье семь земельных 
участков общей площадью 44,86 га 

(оптом или по одному) по средней цене 
75 т. руб. за га. Участки расположены 

рядом с г. Коломна и г. Луховицы, 
между двух сел: Дединово и Лисьи 
Норы, на берегу реки Цна, которая 

впадает в р. Ока. Красивые, плодородные 
места, леса, реки, поля и луга. 

Перспективно использование участков 
как для сельскохозяйственного 

производства (кфх, ферма, сенокосы, 
пашня, овощное хозяйство, теплица, 
личное подсобное хозяйство, садово-

огородничество), так и, после перевода - 
под дачный или коттеджный поселок). 

Участки все зарегистрированы, 

Продам участок 4.3 га, земли 
сельхозназначения (СНТ, ДНП), 

Новорязанское шоссе, 140 км 
Продам земельный участок 4.3 Га. 120 

км т МКАД. Луховицкий район, 
д.Ивняги Категория земель - 

сельскохозяйственного назначения; 
разрешенное использование – для 

сельскохозяйственного производства. 
Участок ровный, межеван, поставлен на 
кадастровый учет. По границе участка 

электричество.Собственник.  

21 гектар под животноводство, КРС, 
сенокос, травы. Удобный подъезд к 
участку, недалеко коммуникации. 

Плодородные почвы. Ранее на участке 
выращивались клевер, люцерна. Можно 

строить ферму, с учётом санитарно-
защитной зоны до жилья, водоёмов. При 

этом недалеко река ОКА, деревня 
Алпатьево, магазины и другая 

инфраструктура. Участок в 
собственности физического лица, все 

документы готовы к сделке купли-
продажи. 
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Показатель Описание объекта 

оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

и т.д. оформлены в собственность физ. лица. 

Источник   http://realty.dmir.ru/sale/uchastok-
golovachevo-ulica-mira-149368530/ 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-154685385 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-169944728 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-167369002 

Передаваемые права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка на 
передаваемые права, 
% 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  8 7 9 12 

Корректировка на 
условия продажи, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  8 7 9 12 

Корректировка на 
торг продавца и 
покупателя, % 

  -9,20% -9,20% -9,20% -9,20% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 7 8 11 

Местоположение 
(статус населенного 
пункта) 

МО, Луховицкий район, 
СПК «Дединово» МО, Луховицкий район, д. Головачево МО, Луховицкий район, д. Дединово и 

Лисьи Норы МО, Луховицкий район, д. Ивняги МО, Луховицкий район, д. Алпатьево 

Корректировка на 
местоположение 
(статус населенного 
пункта), % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 7 8 11 

Корректировка на 
масштаб, %   -7,00% 13,00% -7,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога   7 8 8 11 
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Показатель Описание объекта 

оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

после корректировки, 
руб./кв. м 
Корректировка на 
наличие 
коммуникаций, % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 8 8 11 

Назначение объекта 
Земли 

сельскохозяйственного 
назначения 

Земли сельскохозяйственного назначения Земли сельскохозяйственного 
назначения 

Земли сельскохозяйственного 
назначения Земли сельскохозяйственного назначения 

Корректировка на 
назначение объекта, 
% 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 8 8 11 

Количество 
внесенных 
корректировок   

2 2 2 1 

Вес 300,00% 71,43% 71,43% 71,43% 85,71% 

Вес 100,00% 23,81% 23,81% 23,81% 28,57% 

Средневзвешенное 
значение, руб./кв. м  9 

Стоимость 
земельного участка 
итого, руб.  

2 411 017 

Источник: расчеты Оценщика. 
Таблица 6.3. Расчет стоимости земельного участка, расположенного по адресу:  МО, Луховицкий район, СПК «Дединово», кад. номер  50:35:0010203:28 в 

рамках сравнительного подхода. 

Показатель Описание объекта 
оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Месторасположение МО, Луховицкий район, 
СПК «Дединово» МО, Луховицкий район, д. Головачево МО, Луховицкий район, д. Дединово и 

Лисьи Норы МО, Луховицкий район, д. Ивняги МО, Луховицкий район, д. Алпатьево 

Площадь, кв. м 359 800 43 000 448 600 43 000 210 000 

Стоимость участка, 
руб.   350 000 3 350 000 400 000 2 600 000 
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Показатель Описание объекта 

оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Стоимость за 1 кв. м, 
руб.    8 7 9 12 

Описание 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения, разрешенное 
использование: для 

сельскохозяйственного 
производства 

Предлагается земельный участок 
сельскохозяйственного назначения 4,3 
гектара рядом с деревней Головачево 

Московской области,Луховицкого 
района.Деревня имеет готовую 

инфраструктуру.Участок в 
собственности,вспахан.Рельеф участка 

ровный.Недалеко от 
участка:лес,озеро,магистральный газ,линия 

электропередачи,хороший транспортный 
подъезд. Удаленность от МКАД 115 км,от 

Луховиц -3 км. В 2.5 км.от участка 
проходит автомагистраль федерального 

назначения М-5 "Урал".Участок подойдет 
под любой вид сельскохозяйственного 

назначения,начиная от 
овощеводства,садоводства,растениеводства 

и т.д. 

Продам в Подмосковье семь земельных 
участков общей площадью 44,86 га 

(оптом или по одному) по средней цене 
75 т. руб. за га. Участки расположены 

рядом с г. Коломна и г. Луховицы, 
между двух сел: Дединово и Лисьи 
Норы, на берегу реки Цна, которая 

впадает в р. Ока. Красивые, плодородные 
места, леса, реки, поля и луга. 

Перспективно использование участков 
как для сельскохозяйственного 

производства (кфх, ферма, сенокосы, 
пашня, овощное хозяйство, теплица, 
личное подсобное хозяйство, садово-

огородничество), так и, после перевода - 
под дачный или коттеджный поселок). 

Участки все зарегистрированы, 
оформлены в собственность физ. лица. 

Продам участок 4.3 га, земли 
сельхозназначения (СНТ, ДНП), 

Новорязанское шоссе, 140 км 
Продам земельный участок 4.3 Га. 120 

км т МКАД. Луховицкий район, 
д.Ивняги Категория земель - 

сельскохозяйственного назначения; 
разрешенное использование – для 

сельскохозяйственного производства. 
Участок ровный, межеван, поставлен на 
кадастровый учет. По границе участка 

электричество.Собственник.  

21 гектар под животноводство, КРС, 
сенокос, травы. Удобный подъезд к 
участку, недалеко коммуникации. 

Плодородные почвы. Ранее на участке 
выращивались клевер, люцерна. Можно 

строить ферму, с учётом санитарно-
защитной зоны до жилья, водоёмов. При 

этом недалеко река ОКА, деревня 
Алпатьево, магазины и другая 

инфраструктура. Участок в 
собственности физического лица, все 

документы готовы к сделке купли-
продажи. 

Источник   http://realty.dmir.ru/sale/uchastok-
golovachevo-ulica-mira-149368530/ 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-154685385 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-169944728 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-167369002 

Передаваемые права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка на 
передаваемые права, 
% 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  8 7 9 12 

Корректировка на 
условия продажи, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  8 7 9 12 

Корректировка на 
торг продавца и 
покупателя, % 

  -9,20% -9,20% -9,20% -9,20% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 7 8 11 
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Показатель Описание объекта 

оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Местоположение 
(статус населенного 
пункта) 

МО, Луховицкий район, 
СПК «Дединово» МО, Луховицкий район, д. Головачево МО, Луховицкий район, д. Дединово и 

Лисьи Норы МО, Луховицкий район, д. Ивняги МО, Луховицкий район, д. Алпатьево 

Корректировка на 
местоположение 
(статус населенного 
пункта), % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 7 8 11 

Корректировка на 
масштаб, %   -18,00% 0,00% -18,00% -12,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  6 7 7 10 

Корректировка на 
наличие 
коммуникаций, % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  6 7 7 10 

Назначение объекта 
Земли 

сельскохозяйственного 
назначения 

Земли сельскохозяйственного назначения Земли сельскохозяйственного 
назначения 

Земли сельскохозяйственного 
назначения Земли сельскохозяйственного назначения 

Корректировка на 
назначение объекта, 
% 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  6 7 7 10 

Количество 
внесенных 
корректировок   

2 1 2 2 

Вес 300,00% 71,43% 85,71% 71,43% 71,43% 

Вес 100,00% 23,81% 28,57% 23,81% 23,81% 

Средневзвешенное 
значение, руб./кв. м  9 

Стоимость 
земельного участка 
итого, руб.  

2 657 054 

Источник: расчеты Оценщика. 
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Таблица 6.4. Расчет стоимости земельного участка, расположенного по адресу:  МО, Луховицкий район, СПК «Дединово», кад. номер  50:35:0010203:29 в 

рамках сравнительного подхода. 

Показатель Описание объекта 
оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Месторасположение МО, Луховицкий район, 
СПК «Дединово» МО, Луховицкий район, д. Головачево МО, Луховицкий район, д. Дединово и 

Лисьи Норы МО, Луховицкий район, д. Ивняги МО, Луховицкий район, д. Алпатьево 

Площадь, кв. м 7 381 43 000 448 600 43 000 210 000 
Стоимость участка, 
руб.   350 000 3 350 000 400 000 2 600 000 

Стоимость за 1 кв. м, 
руб.    8 7 9 12 

Описание 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения, разрешенное 
использование: для 

сельскохозяйственного 
производства 

Предлагается земельный участок 
сельскохозяйственного назначения 4,3 
гектара рядом с деревней Головачево 

Московской области,Луховицкого 
района.Деревня имеет готовую 

инфраструктуру.Участок в 
собственности,вспахан.Рельеф участка 

ровный.Недалеко от 
участка:лес,озеро,магистральный газ,линия 

электропередачи,хороший транспортный 
подъезд. Удаленность от МКАД 115 км,от 

Луховиц -3 км. В 2.5 км.от участка 
проходит автомагистраль федерального 

назначения М-5 "Урал".Участок подойдет 
под любой вид сельскохозяйственного 

назначения,начиная от 
овощеводства,садоводства,растениеводства 

и т.д. 

Продам в Подмосковье семь земельных 
участков общей площадью 44,86 га 

(оптом или по одному) по средней цене 
75 т. руб. за га. Участки расположены 

рядом с г. Коломна и г. Луховицы, 
между двух сел: Дединово и Лисьи 
Норы, на берегу реки Цна, которая 

впадает в р. Ока. Красивые, плодородные 
места, леса, реки, поля и луга. 

Перспективно использование участков 
как для сельскохозяйственного 

производства (кфх, ферма, сенокосы, 
пашня, овощное хозяйство, теплица, 
личное подсобное хозяйство, садово-

огородничество), так и, после перевода - 
под дачный или коттеджный поселок). 

Участки все зарегистрированы, 
оформлены в собственность физ. лица. 

Продам участок 4.3 га, земли 
сельхозназначения (СНТ, ДНП), 

Новорязанское шоссе, 140 км 
Продам земельный участок 4.3 Га. 120 

км т МКАД. Луховицкий район, 
д.Ивняги Категория земель - 

сельскохозяйственного назначения; 
разрешенное использование – для 

сельскохозяйственного производства. 
Участок ровный, межеван, поставлен на 
кадастровый учет. По границе участка 

электричество.Собственник.  

21 гектар под животноводство, КРС, 
сенокос, травы. Удобный подъезд к 
участку, недалеко коммуникации. 

Плодородные почвы. Ранее на участке 
выращивались клевер, люцерна. Можно 

строить ферму, с учётом санитарно-
защитной зоны до жилья, водоёмов. При 

этом недалеко река ОКА, деревня 
Алпатьево, магазины и другая 

инфраструктура. Участок в 
собственности физического лица, все 

документы готовы к сделке купли-
продажи. 

Источник   http://realty.dmir.ru/sale/uchastok-
golovachevo-ulica-mira-149368530/ 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-154685385 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-169944728 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-167369002 

Передаваемые права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 
Корректировка на 
передаваемые права, 
% 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  8 7 9 12 
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Показатель Описание объекта 

оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Корректировка на 
условия продажи, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  8 7 9 12 

Корректировка на 
торг продавца и 
покупателя, % 

  -9,20% -9,20% -9,20% -9,20% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 7 8 11 

Местоположение 
(статус населенного 
пункта) 

МО, Луховицкий район, 
СПК «Дединово» МО, Луховицкий район, д. Головачево МО, Луховицкий район, д. Дединово и 

Лисьи Норы МО, Луховицкий район, д. Ивняги МО, Луховицкий район, д. Алпатьево 

Корректировка на 
местоположение 
(статус населенного 
пункта), % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 7 8 11 

Корректировка на 
масштаб, %   0,00% 22,00% 0,00% 8,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 8 8 12 

Корректировка на 
наличие 
коммуникаций, % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 8 8 12 

Назначение объекта 
Земли 

сельскохозяйственного 
назначения 

Земли сельскохозяйственного назначения Земли сельскохозяйственного 
назначения 

Земли сельскохозяйственного 
назначения Земли сельскохозяйственного назначения 

Корректировка на 
назначение объекта, 
% 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 8 8 12 

Количество 
внесенных   1 2 1 2 



ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК» • Отчет № 250-ДО/16 от 30.09.2016 г. 89  

 
Показатель Описание объекта 

оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

корректировок 

Вес 300,00% 83,33% 66,67% 83,33% 66,67% 

Вес 100,00% 27,78% 22,22% 27,78% 22,22% 

Средневзвешенное 
значение, руб./кв. м  9 

Стоимость 
земельного участка 
итого, руб.  

65 954 

Источник: расчеты Оценщика. 
Таблица 6.5. Расчет стоимости земельного участка, расположенного по адресу:  МО, Луховицкий район, СПК «Дединово», кад. номер  50:35:0010101:139 в 

рамках сравнительного подхода. 

Показатель Описание объекта 
оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Месторасположение МО, Луховицкий район, 
СПК «Дединово» МО, Луховицкий район, д. Головачево МО, Луховицкий район, д. Дединово и 

Лисьи Норы МО, Луховицкий район, д. Ивняги МО, Луховицкий район, д. Алпатьево 

Площадь, кв. м 8 726 43 000 448 600 43 000 210 000 

Стоимость участка, 
руб.   350 000 3 350 000 400 000 2 600 000 

Стоимость за 1 кв. м, 
руб.    8 7 9 12 

Описание 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения, разрешенное 
использование: для 

сельскохозяйственного 
производства 

Предлагается земельный участок 
сельскохозяйственного назначения 4,3 
гектара рядом с деревней Головачево 

Московской области,Луховицкого 
района.Деревня имеет готовую 

инфраструктуру.Участок в 
собственности,вспахан.Рельеф участка 

ровный.Недалеко от 
участка:лес,озеро,магистральный газ,линия 

электропередачи,хороший транспортный 
подъезд. Удаленность от МКАД 115 км,от 

Луховиц -3 км. В 2.5 км.от участка 
проходит автомагистраль федерального 

назначения М-5 "Урал".Участок подойдет 
под любой вид сельскохозяйственного 

назначения,начиная от 
овощеводства,садоводства,растениеводства 

Продам в Подмосковье семь земельных 
участков общей площадью 44,86 га 

(оптом или по одному) по средней цене 
75 т. руб. за га. Участки расположены 

рядом с г. Коломна и г. Луховицы, 
между двух сел: Дединово и Лисьи 
Норы, на берегу реки Цна, которая 

впадает в р. Ока. Красивые, плодородные 
места, леса, реки, поля и луга. 

Перспективно использование участков 
как для сельскохозяйственного 

производства (кфх, ферма, сенокосы, 
пашня, овощное хозяйство, теплица, 
личное подсобное хозяйство, садово-

огородничество), так и, после перевода - 
под дачный или коттеджный поселок). 

Участки все зарегистрированы, 

Продам участок 4.3 га, земли 
сельхозназначения (СНТ, ДНП), 

Новорязанское шоссе, 140 км 
Продам земельный участок 4.3 Га. 120 

км т МКАД. Луховицкий район, 
д.Ивняги Категория земель - 

сельскохозяйственного назначения; 
разрешенное использование – для 

сельскохозяйственного производства. 
Участок ровный, межеван, поставлен на 
кадастровый учет. По границе участка 

электричество.Собственник.  

21 гектар под животноводство, КРС, 
сенокос, травы. Удобный подъезд к 
участку, недалеко коммуникации. 

Плодородные почвы. Ранее на участке 
выращивались клевер, люцерна. Можно 

строить ферму, с учётом санитарно-
защитной зоны до жилья, водоёмов. При 

этом недалеко река ОКА, деревня 
Алпатьево, магазины и другая 

инфраструктура. Участок в 
собственности физического лица, все 

документы готовы к сделке купли-
продажи. 



ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК» • Отчет № 250-ДО/16 от 30.09.2016 г. 90  

 
Показатель Описание объекта 

оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

и т.д. оформлены в собственность физ. лица. 

Источник   http://realty.dmir.ru/sale/uchastok-
golovachevo-ulica-mira-149368530/ 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-154685385 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-169944728 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-167369002 

Передаваемые права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка на 
передаваемые права, 
% 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  8 7 9 12 

Корректировка на 
условия продажи, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  8 7 9 12 

Корректировка на 
торг продавца и 
покупателя, % 

  -9,20% -9,20% -9,20% -9,20% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 7 8 11 

Местоположение 
(статус населенного 
пункта) 

МО, Луховицкий район, 
СПК «Дединово» МО, Луховицкий район, д. Головачево МО, Луховицкий район, д. Дединово и 

Лисьи Норы МО, Луховицкий район, д. Ивняги МО, Луховицкий район, д. Алпатьево 

Корректировка на 
местоположение 
(статус населенного 
пункта), % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 7 8 11 

Корректировка на 
масштаб, %   0,00% 22,00% 0,00% 8,00% 

Цена объекта-аналога   7 8 8 12 
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Показатель Описание объекта 

оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

после корректировки, 
руб./кв. м 
Корректировка на 
наличие 
коммуникаций, % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 8 8 12 

Назначение объекта 
Земли 

сельскохозяйственного 
назначения 

Земли сельскохозяйственного назначения Земли сельскохозяйственного 
назначения 

Земли сельскохозяйственного 
назначения Земли сельскохозяйственного назначения 

Корректировка на 
назначение объекта, 
% 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 8 8 12 

Количество 
внесенных 
корректировок   

1 2 1 2 

Вес 300,00% 83,33% 66,67% 83,33% 66,67% 

Вес 100,00% 27,78% 22,22% 27,78% 22,22% 

Средневзвешенное 
значение, руб./кв. м  9 

Стоимость 
земельного участка 
итого, руб.  

77 972 

Источник: расчеты Оценщика. 
Таблица 6.6. Расчет стоимости земельного участка, расположенного по адресу:  МО, Луховицкий район, СПК «Дединово», кад. номер  50:35:0010101:144 в 

рамках сравнительного подхода. 

Показатель Описание объекта 
оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Месторасположение МО, Луховицкий район, 
СПК «Дединово» МО, Луховицкий район, д. Головачево МО, Луховицкий район, д. Дединово и 

Лисьи Норы МО, Луховицкий район, д. Ивняги МО, Луховицкий район, д. Алпатьево 

Площадь, кв. м 32 108 43 000 448 600 43 000 210 000 

Стоимость участка, 
руб.   350 000 3 350 000 400 000 2 600 000 
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Показатель Описание объекта 

оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Стоимость за 1 кв. м, 
руб.    8 7 9 12 

Описание 

Земли 
сельскохозяйственного 

назначения, разрешенное 
использование: для 

сельскохозяйственного 
производства 

Предлагается земельный участок 
сельскохозяйственного назначения 4,3 
гектара рядом с деревней Головачево 

Московской области,Луховицкого 
района.Деревня имеет готовую 

инфраструктуру.Участок в 
собственности,вспахан.Рельеф участка 

ровный.Недалеко от 
участка:лес,озеро,магистральный газ,линия 

электропередачи,хороший транспортный 
подъезд. Удаленность от МКАД 115 км,от 

Луховиц -3 км. В 2.5 км.от участка 
проходит автомагистраль федерального 

назначения М-5 "Урал".Участок подойдет 
под любой вид сельскохозяйственного 

назначения,начиная от 
овощеводства,садоводства,растениеводства 

и т.д. 

Продам в Подмосковье семь земельных 
участков общей площадью 44,86 га 

(оптом или по одному) по средней цене 
75 т. руб. за га. Участки расположены 

рядом с г. Коломна и г. Луховицы, 
между двух сел: Дединово и Лисьи 
Норы, на берегу реки Цна, которая 

впадает в р. Ока. Красивые, плодородные 
места, леса, реки, поля и луга. 

Перспективно использование участков 
как для сельскохозяйственного 

производства (кфх, ферма, сенокосы, 
пашня, овощное хозяйство, теплица, 
личное подсобное хозяйство, садово-

огородничество), так и, после перевода - 
под дачный или коттеджный поселок). 

Участки все зарегистрированы, 
оформлены в собственность физ. лица. 

Продам участок 4.3 га, земли 
сельхозназначения (СНТ, ДНП), 

Новорязанское шоссе, 140 км 
Продам земельный участок 4.3 Га. 120 

км т МКАД. Луховицкий район, 
д.Ивняги Категория земель - 

сельскохозяйственного назначения; 
разрешенное использование – для 

сельскохозяйственного производства. 
Участок ровный, межеван, поставлен на 
кадастровый учет. По границе участка 

электричество.Собственник.  

21 гектар под животноводство, КРС, 
сенокос, травы. Удобный подъезд к 
участку, недалеко коммуникации. 

Плодородные почвы. Ранее на участке 
выращивались клевер, люцерна. Можно 

строить ферму, с учётом санитарно-
защитной зоны до жилья, водоёмов. При 

этом недалеко река ОКА, деревня 
Алпатьево, магазины и другая 

инфраструктура. Участок в 
собственности физического лица, все 

документы готовы к сделке купли-
продажи. 

Источник   http://realty.dmir.ru/sale/uchastok-
golovachevo-ulica-mira-149368530/ 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-154685385 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-169944728 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-luhovitsy-167369002 

Передаваемые права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка на 
передаваемые права, 
% 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  8 7 9 12 

Корректировка на 
условия продажи, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  8 7 9 12 

Корректировка на 
торг продавца и 
покупателя, % 

  -9,20% -9,20% -9,20% -9,20% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 7 8 11 
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Показатель Описание объекта 

оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Местоположение 
(статус населенного 
пункта) 

МО, Луховицкий район, 
СПК «Дединово» МО, Луховицкий район, д. Головачево МО, Луховицкий район, д. Дединово и 

Лисьи Норы МО, Луховицкий район, д. Ивняги МО, Луховицкий район, д. Алпатьево 

Корректировка на 
местоположение 
(статус населенного 
пункта), % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 7 8 11 

Корректировка на 
масштаб, %   0,00% 22,00% 0,00% 8,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 8 8 12 

Корректировка на 
наличие 
коммуникаций, % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 8 8 12 

Назначение объекта 
Земли 

сельскохозяйственного 
назначения 

Земли сельскохозяйственного назначения Земли сельскохозяйственного 
назначения 

Земли сельскохозяйственного 
назначения Земли сельскохозяйственного назначения 

Корректировка на 
назначение объекта, 
% 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  7 8 8 12 

Количество 
внесенных 
корректировок   

1 2 1 2 

Вес 300,00% 83,33% 66,67% 83,33% 66,67% 

Вес 100,00% 27,78% 22,22% 27,78% 22,22% 

Средневзвешенное 
значение, руб./кв. м  9 

Стоимость 
земельного участка 
итого, руб.  

286 904 

Источник: расчеты Оценщика. 
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Принт скрины объектов-аналогов представлены далее: 

Объект-аналог №1. 

 
 

Объект-аналог №2. 
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Объект-аналог №3. 

 
 

Объект-аналог №4. 
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Таблица 6.7. Расчет стоимости земельного участка, расположенного по адресу:  Республика Хакасия, г. Черногорск, ул. Мира, уч. 005, кад. номер  
19:02:010717:27 в рамках сравнительного подхода. 

Показатель Описание объекта оценки Аналог 5 Аналог 6 Аналог 7 

Месторасположение Республика Хакасия, г. 
Черногорск, ул. Мира, уч. 005 

Республика Хакасия, г. Черногорск, ул. 
Мира, уч. 007 

Республика Хакасия, г. Абакан, ул 
Садовая, 16 Республика Хакасия, г. Абакан, р-н ТЭЦ 

Площадь, кв. м 3 214 2 400 1 200 20 000 

Стоимость участка, руб.   470 000 300 000 3 500 000 

Стоимость за 1 кв. м, руб.    196 250 175 

Описание 

Земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: 
для здания административно-

бытового корпуса. 

Продам участок пром назначения в 
г.черногорске. По улицы мира 007. 

Район гибдд. Огорожен. Произведено 
межевание участка общей площадью 24 

сотки.  
центральный водопровод, проведён 

свет с полным комплектом документов.  

Продамили поменяю на авто. 

Продам земельный участок 2 га в районе 
Абаканской ТЭЦ вдоль дороги ведущей на 

ТЭЦ Документы на руках земля в 
собственности 

Источник   http://www.domofond.ru/uchastokzemli-
na-prodazhu-chernogorsk-162082826 

http://www.domofond.ru/uchastokzemli-
na-prodazhu-abakan-168954469 https://rosrealt.ru/Abakan/uchastok/257077 

Передаваемые права право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка на передаваемые права, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   196 250 175 

Корректировка на условия продажи, %   0,00% 0,00% 0,00% 
Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   196 250 175 

Корректировка на торг продавца и 
покупателя, %   -10,20% -10,20% -10,20% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   176 225 157 

Местоположение (статус населенного 
пункта) 

Республика Хакасия, г. 
Черногорск, ул. Мира, уч. 005 

Республика Хакасия, г. Черногорск, ул. 
Мира, уч. 007 

Республика Хакасия, г. Абакан, ул 
Садовая, 16 Республика Хакасия, г. Абакан, р-н ТЭЦ 

Корректировка на местоположение 
(статус населенного пункта), %   0,00% -19,00% -19,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   176 182 127 
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Показатель Описание объекта оценки Аналог 5 Аналог 6 Аналог 7 

Местоположение (раположение внутри 
населенного пункта) 5 5 1 5 

Корректировка на местоположение 
(внутри населенного пункта), %   0,00% -21,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   176 144 127 

Корректировка на расположение 
относительно автомагистралей, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   176 144 127 

Корректировка на наличие свободного 
подъезда, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   176 144 127 

Корректировка на наличие ж/д ветки, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   176 144 127 

Корректировка на асфальтирование 
участка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   176 144 127 

Корректировка на масштаб, %   0,00% 0,00% 6,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   176 144 135 

Корректировка на рельеф, %   0,00% 0,00% 0,00% 
Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   176 144 135 

Корректировка на наличие 
коммуникаций, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   176 144 135 

Назначение объекта Коммерческое назначение Коммерческое назначение Коммерческое назначение Коммерческое назначение 

Корректировка на назначение объекта, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   176 144 135 

Количество внесенных корректировок   1 3 3 

Вес 200,00% 85,71% 57,14% 57,14% 
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Показатель Описание объекта оценки Аналог 5 Аналог 6 Аналог 7 

Вес 100,00% 42,86% 28,57% 28,57% 

Средневзвешенное значение, руб./кв. м  155 
Стоимость земельного участка итого, 
руб.  498 054 

Источник: расчеты Оценщика. 

Таблица 6.8. Расчет стоимости земельного участка, расположенного по адресу:  Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский р-н, ул. Тургенева, д. 10/2,  
кад. номер  23:49:0302005:2 в рамках сравнительного подхода. 

Показатель Описание объекта оценки Аналог 8 Аналог 9 Аналог 10 

Месторасположение 
Краснодарский край, г. Сочи, 

Хостинский р-н, ул. Тургенева, 
д. 10/2 

Краснодарский край, г. Сочи, ул. Яна 
Фабрициуса 

Краснодарский край, г. Сочи, ул. 
Транспортная, 1 

Краснодарский край, г. Сочи, ул. Яна 
Фабрициуса 

Площадь, кв. м 571 25 000 800 5 000 

Стоимость участка, руб.   250 000 000 13 000 000 45 000 000 

Стоимость за 1 кв. м, руб.    10 000 16 250 9 000 

Описание 
Земли населенных пунктов – 

для размещения общественного 
здания банка 

Участок расположен на ул. Яна 
Фабрициуса в 300 метрах от развязки 
Дублера Курортного, в 600 метрах от 

ул. Транспортная, замечательная 
транспортная доступность. Участок 

абсолютно ровный.  

Продается Земельный участок 8 
соток, по ул. Транспортной вдоль 

дороги, ширина 60 м., под 
строительство торгового центра, в 

собственности. Цена 13 млн 

На участке имеется трансформаторная 
подстанция, вода,подпорные стенки со 

свидетельствами о собственности, участок 
огражден 

Источник   http://sochi.cian.ru/sale/suburban/ 
149235508/  

https://www.avito.ru/sochi/zemelnye 
_uchastki/uchastok_8_sot._ 

promnaznacheniya_838398167  

https://www.avito.ru/sochi/zemelnye 
_uchastki/uchastok_50_sot. 

_promnaznacheniya_811658096  

Передаваемые права право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка на передаваемые права, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   10 000 16 250 9 000 

Корректировка на условия продажи, %   0,00% 0,00% 0,00% 
Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   10 000 16 250 9 000 

Корректировка на торг продавца и 
покупателя, %   -9,70% -9,70% -9,70% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   9 030 14 674 8 127 
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Показатель Описание объекта оценки Аналог 8 Аналог 9 Аналог 10 

Местоположение (статус населенного 
пункта) 

Краснодарский край, г. Сочи, 
Хостинский р-н, ул. Тургенева, 

д. 10/2 

Краснодарский край, г. Сочи, ул. Яна 
Фабрициуса 

Краснодарский край, г. Сочи, ул. 
Транспортная, 1 

Краснодарский край, г. Сочи, ул. Яна 
Фабрициуса 

Корректировка на местоположение 
(статус населенного пункта), %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   9 030 14 674 8 127 

Местоположение (раположение внутри 
населенного пункта) 3 3 2 3 

Корректировка на местоположение 
(внутри населенного пункта), %   0,00% -14,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   9 030 12 619 8 127 

Корректировка на расположение 
относительно автомагистралей, %   0,00% -24,81% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   9 030 9 488 8 127 

Корректировка на наличие свободного 
подъезда, %   33,00% 0,00% 11,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   12 010 9 488 9 021 

Корректировка на наличие ж/д ветки, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   12 010 9 488 9 021 

Корректировка на асфальтирование 
участка, % Коммерческое назначение Коммерческое назначение Коммерческое назначение Коммерческое назначение 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на масштаб, %   12 010 9 488 9 021 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   2 3 2 

Корректировка на рельеф, % 200,00% 71,43% 57,14% 71,43% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м 100,00% 35,71% 28,57% 35,71% 

Корректировка на наличие 
коммуникаций, % 

Краснодарский край, г. Сочи, 
Хостинский р-н, ул. Тургенева, 

д. 10/2 

Краснодарский край, г. Сочи, ул. Яна 
Фабрициуса 

Краснодарский край, г. Сочи, ул. 
Транспортная, 1 

Краснодарский край, г. Сочи, ул. Яна 
Фабрициуса 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м 571 25 000 800 5 000 
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Показатель Описание объекта оценки Аналог 8 Аналог 9 Аналог 10 

Назначение объекта   250 000 000 13 000 000 45 000 000 

Корректировка на назначение объекта, %   10 000 16 250 9 000 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м 

Земли населенных пунктов – 
для размещения общественного 

здания банка 

Участок расположен на ул. Яна 
Фабрициуса в 300 метрах от развязки 
Дублера Курортного, в 600 метрах от 

ул. Транспортная, замечательная 
транспортная доступность. Участок 

абсолютно ровный.  

Продается Земельный участок 8 
соток, по ул. Транспортной вдоль 

дороги, ширина 60 м., под 
строительство торгового центра, в 

собственности. Цена 13 млн 

На участке имеется трансформаторная 
подстанция, вода,подпорные стенки со 

свидетельствами о собственности, участок 
огражден 

Количество внесенных корректировок         

Вес право собственности право собственности право собственности право собственности 

Вес   0,00% 0,00% 0,00% 

Средневзвешенное значение, руб./кв. м  10 222 
Стоимость земельного участка итого, 
руб.  5 836 742 

Источник: расчеты Оценщика. 
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Принт скрины объектов-аналогов представлены далее: 

Объект-аналог №5. 

 
 

Объект-аналог №6. 
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Объект-аналог №7. 

 
Объект-аналог №8. 
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Объект-аналог №9. 

 
 

Объект-аналог №10. 
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Описание используемых корректировок 

Для обеспечения наибольшей сопоставимости объектов-аналогов и оцениваемых 

объектов в цены аналогов вводятся корректировки по таким элементам сравнения, как: 

1. объем передаваемых прав; 

2. условия продажи; 

3. снижение цены в процессе торгов; 

4. статус населенного пункта; 

5. расположение внутри населенного пункта; 

6. расположение относительно автомагистралей (для индустриальной 

застройки); 

7. расположение относительно красной линии (для офисно-торговых участков); 

8. наличие свободного подъезда к участку (для индустриальной застройки); 

9. наличие ж/д ветки (для индустриальной застройки); 

10. на асфальтирование участка (для индустриальной застройки); 

11. масштаб; 

12. на рельеф (для с/х и индустриальной застройки); 

13. наличие коммуникаций; 

14. на тип объекта (назначение). 

Корректировка на объем передаваемых прав 

В рамках настоящего Отчета оцениваются права собственности на Объект оценки, 

поскольку предложения объектов-аналогов также предлагаются передачу прав  

собственности, то корректировка по данному фактору не требуется. 

Корректировка на условия продажи 

Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не ограничены в 

сроках продажи, между покупателями и продавцами нет особых отношений, объекты не 

предлагаются с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В 

связи с этим, данная корректировка не требуется. 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов 

В текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж имеет ряд 

ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на 

основании информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако, информация о 

реальных сделках не нашла широкого распространения, поэтому наиболее доступными 

являются данные о ценах предложений на аналогичные оцениваемому объекты, 

выставленные на свободную продажу. 
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По мнению Оценщика, использование подобных данных правомерно, но 

объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным 

процессом снижения цены во время торгов. Как правило, в процессе торговли 

запрашиваемая владельцем объекта цена несколько снижается. 

Расчет поправки на торг производился на основании аналитических данных о 

диапазонах изменения цены предложения для объектов земельные участки «Справочник 

оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 3, земельные участки, 

таблица 77, стр. 279.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на местоположение (статус населенного пункта) 

В общем случае земельный участок, расположенный в более крупном/статусном 

населенном пункте (например, областном центре) обладает более высокой удельной 

стоимостью, нежели аналогичный участок, расположенный в менее крупном/статусном 

населенном пункте (например, районном центре). 

Расчет поправки на статус населенного пункта производился в зависимости от 

Типовой зоны в пределах региона в которой расположены объекты оценки и объекты-

аналоги, на основании аналитических данных «Справочника оценщика недвижимости-

2016» под ред. Лейфера Л. А., том 3, земельные участки, таблица 13-15, стр. 54.  
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Принт-скрин источника: 

 

 
Корректировка на расположение внутри  населенного пункта 

Обычно земельный участок, расположенный в более престижной части населенного 

пункта (например, историческом центре) обладает более высокой удельной стоимостью, 

нежели аналогичный участок, расположенный в менее престижной части населенного 

пункта (например, районе промышленной застройки). 

Расчет поправки на расположение внутри населенного пункта производился в 

зависимости от Типовой зоны в пределах города, в которой расположены объекты оценки 

и объекты-аналоги, на основании аналитических данных «Справочника оценщика 

недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 3, земельные участки, таблица 25-27, 

стр. 90.  
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Принт-скрин источника: 

 

 
Корректировка на расположение относительно автомагистралей 

Обычно земельный участок, расположенный в непосредственной близости к 

автодороге  обладает более высокой удельной стоимостью, нежели аналогичный участок, 

расположенный на удалении от автомагистрали. 

Расчет поправки на расположение относительно автомагистралей производился в 

зависимости от положения объектов оценки и объектов-аналогов относительно 

автомагистралей и на основании аналитических данных о диапазонах изменения цены 

предложения для объектов земельные участки «Справочник оценщика недвижимости-

2016» под ред. Лейфера Л. А., том 3, земельные участки, таблица 28, стр. 115.  
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Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на расположение относительно красной линии 

В общем случае земельный участок, расположенный на красной линии обладает 

более высокой удельной стоимостью, нежели аналогичный участок, расположенный в 

глубине земельного массива (квартала). 

Расчет поправки на расположение относительно красной линии производился в 

зависимости от положения объектов оценки и объектов-аналогов относительно красной 

линии и на основании аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения 

для объектов земельные участки «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. 

Лейфера Л. А., том 3, земельные участки, таблица 30, стр. 120.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на наличие свободного подъезда к участку 

В общем случае земельный участок, располагающий возможностью свободного 

въезда/выезда обладает более высокой удельной стоимостью, нежели аналогичный 

участок, с отсутствием такой возможности. 

Расчет поправки на наличие свободного подъезда к участку производился в 

зависимости от возможности свободного подъезда к оцениваемым объектам и объектам-

аналогам и на основании аналитических данных о диапазонах изменения цены 
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предложения для объектов земельные участки «Справочник оценщика недвижимости-

2016» под ред. Лейфера Л. А., том 3, земельные участки, таблица 35, стр. 132.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на наличие ж/д ветки на участке 

Как правило земельный участок с расположенной на нем ж/д ветки обладает более 

высокой удельной стоимостью, нежели аналогичный участок без ж/д ветки. 

Расчет поправки на наличие ж/д ветки на участке производился на основании 

аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения для объектов 

земельные участки «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., 

том 3, земельные участки, таблица 37, стр. 135.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на асфальтирование участка 

Обычно земельный участок с твердым покрытием обладает более высокой удельной 

стоимостью, нежели аналогичный участок с отсутствием покрытия. 

Расчет поправки на асфальтирование участка производился на основании 

аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения для объектов 

земельные участки «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., 

том 3, земельные участки, таблица 39, стр. 138.  
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Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на масштаб 

Как правило, большие по размеру объекты стоят несколько дешевле в расчете на 

единицу площади, чем меньшие по размеру, поэтому в цены аналогов необходимо внести 

корректировки. 

Размер корректировки на масштаб производился в зависимости от пощади объектов 

оценки и объектов-аналогов и на основании аналитических данных о диапазонах 

изменения цены предложения для объектов земельные участки «Справочник оценщика 

недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 3, земельные участки, таблица 56-58, 

стр. 177.  

Принт-скрин источника: 
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Корректировка на рельеф 

Участки с ровным рельефом обладают более высокой удельной стоимостью, нежели 

чем участки с перепадами высот/неровностями рельефа. 

Расчет поправки на рельеф участка производился на основании аналитических 

данных о диапазонах изменения цены предложения для объектов земельные участки 

«Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 3, земельные 

участки, таблица 59, стр. 204.  

Принт-скрин источника: 
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Корректировка на наличие коммуникаций 

Объект оценки, как и объекты-аналоги располагают сопоставимым уровнем 

оснащения коммуникациями, таким образом, Оценщик принял решение не использовать 

корректировку на наличие коммуникаций. 

Корректировка на тип объекта 

Объекты оценки и объекты-аналоги относятся к коммерческим объектам 

(аналогичного назначения). Таким образом, корректировка по данному фактору не 

требуется. 

Величины корректировок, используемых к объектам-аналогам в рамках 

сравнительного подхода приведены в Таблицах 6.1-6.8.  

 

Веса объектов-аналогов 

Вследствие внесения оценочных корректировок по объектам-аналогам 

достоверность данных по этим объектам уменьшается. Т.о., Оценщик принял решение 

придать веса для объектов-аналогов, в зависимости от количества корректировок, 

использованных по каждому объекту-аналогу для приведения его стоимости к 

сопоставимой с объектом оценки. Веса для объектов-аналогов приведены в расчетных 

таблицах №№6.1-6.8 и рассчитаны по следующей формуле: 

, где: 

D – вес;  

Q – общее количество корректировок;  

q – количество корректировок аналога;  

p – количество аналогов. 

Далее, стоимость прав собственности рассчитывалась как произведение средней 

рыночной стоимости 1 кв.м, определенной в рамках метода сравнения продаж на общую 

площадь объекта оценки. 

Результат рыночной стоимости объектов – земельных участков в составе 

Объекта оценки, определенный в рамках сравнительного подхода приведен в 

Таблицах 6.1-6.8.   
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Определение рыночной стоимости жилого помещения (квартиры) в составе Объекта 

оценки в рамках сравнительного подхода: 

Для выявления сопоставимых сделок с аналогичными оцениваемому объекту 

характеристиками исследовались информационные базы данных по квартирам в г. Москва. 

Для данного исследования использовались открытые источники информации различных 

баз данных, а именно интернет-порталы http://www.realty.dmir.ru; http://www.cian.ru и др. 

Далее, среди выявленных сопоставимых сделок, определялись сделки с объектами, 

которые, по мнению Оценщика, являются наиболее близкими по своим характеристикам к 

объекту оценки и именно эти объекты использовались в качестве объектов-аналогов. Для 

определенных таким образом объектов-аналогов, посредством прямого обзвона, был 

осуществлен сбор актуальной и значимой информации, которая оказывает существенное 

влияние на цену продажи: площадь, местоположение, тип предложение (вторичная или 

первичная продажа), этаж и т.п. 

Описание и корректировка выбранных аналогов с целью достижения большей 

сопоставимости с оцениваемым объектом и выведение итоговой величины цены продажи 

представлены в Таблице №6.9. 
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Таблица 6.9. Расчет рыночной стоимости объекта оценки - квартиры в рамках сравнительного подхода. 
Характеристики Объект оценки Аналог 11 Аналог 12 Аналог 13 

Местоположение г. Москва, ул. Нежинская, 
д. 8, корп. 3, кв. 33 г. Москва, ул. Нежинская, д. 8, корп. 3 г. Москва, ул. Нежинская, д. 8, корп. 3 г. Москва, ул. Нежинская, д. 8, корп. 2 

Стоимость, рублей    99 000 000 87 930 414 68 000 000 

Стоимость, рублей за кв.м.   495 000 500 357   456 376  

Дата предложения/сделки 20.09.2016 Сентябрь 2016 Сентябрь 2016 Сентябрь 2016 

Корректировка на дату предложения   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, рублей/кв.м.   495 000 500 357   456 376  

Корректировка на уторгование   -12% -12% -12% 

Скорректированная цена, рублей/кв.м.   435 600 440 330    401 611    

Корректировка на местоположение   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, рублей/кв.м.   435 600 440 330    401 611    

Тип предложения вторичная продажа вторичная продажа вторичная продажа вторичная продажа 

Корректировка на тип предложения   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, рублей/кв.м.   435 600 440 330    401 611    

Тип здания кирпич/монолит кирпич/монолит кирпич/монолит кирпич/монолит 

Корректировка на тип здания   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, рублей/кв.м.   435 600 440 330    401 611    

Удаленность от станции 
метрополитена 

5 минут транспортом ст. м. 
"Славянский бульвар", 

"Кунцевская" 

5 минут транспортом ст. м. "Славянский 
бульвар", "Кунцевская" 

5 минут транспортом ст. м. "Славянский 
бульвар", "Кунцевская" 

5 минут транспортом ст. м. 
"Славянский бульвар", "Кунцевская" 

Корректировка на удаленность от 
станции метрополитена   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, рублей/кв.м.   435 600 440 330    401 611    

Конструктивные особенности 
(этаж/этажность) 8-мансарда/8-мансарда 8-мансарда/8-мансарда 7/8-мансарда 6/9 

Корректировка на этаж   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, рублей/кв.м.   435 600 440 330    401 611    

Охрана Домофон Домофон Домофон Домофон 

Корректировка на наличие охраны   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, рублей/кв.м.   435 600 440 330    401 611    

Площадь общая м2 187,10 200 177 149 

Корректировка на площадь   0% 0% 0% 
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Характеристики Объект оценки Аналог 11 Аналог 12 Аналог 13 
Скорректированная цена, рублей/кв.м.   435 600 440 330    401 611    

Состояние объекта 
Хороший ремонт / После 

ремонта / Отличное 
состояние / Евроремонт 

Хороший ремонт / После ремонта / 
Отличное состояние / Евроремонт 

Хороший ремонт / После ремонта / 
Отличное состояние / Евроремонт 

Хороший ремонт / После ремонта / 
Отличное состояние / Евроремонт 

Корректировка на состояние объекта   0 0 0 

Скорректированная цена, рублей/кв.м.   435 600 440 330    401 611    

Количество внесенных корректировок   1,00 1,00 1,00 

Вес 200,0% 66,7% 66,7% 66,7% 

Вес 100,0% 33,3% 33,3% 33,3% 

Стоимость объекта оценки, 
рублей/кв.м. 425 847       

Источник информации   http://realty.dmir.ru/sale/kvartira-moskva-
nezhinskaya-ulica-142199831/ 

http://realty.dmir.ru/sale/kvartira-moskva-
nezhinskaya-ulica-149752197/ 

http://realty.dmir.ru/sale/kvartira-moskva-
nezhinskaya-ulica-149670524/ 

Источник: расчеты Оценщика. 
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Принт скрины объектов-аналогов представлены далее: 

Объект-аналог №11. 

 
 

Объект-аналог №12. 
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Объект-аналог №13. 

 
Описание используемых корректировок 

1. Корректировка на дату предложения. Данная корректировка не применяется, так 

как все объекты-аналоги представлены текущими предложениями. 

2. В текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж имеет 

ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять 

сравнение на основании информации о ценах зарегистрированных сделок. 

Однако, информация о реальных сделках не нашла широкого распространения, 

поэтому наиболее доступными являются данные о ценах предложений на 

аналогичные оцениваемому объекты, выставленные на свободную продажу. По 

мнению Оценщика, использование подобных данных правомерно, но 

объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с 

неизбежным процессом снижения цены во время торгов. Как правило, в процессе 

торговли запрашиваемая владельцем объекта цена несколько снижается. Расчет 

поправки на торг производился на основании данных «Сборника рыночных 

корректировок» , СРК - 2016, стр. 97 (под редакцией канд. тех. наук Е.Е. 

Яскевича). Значение корректировок на уторгование принято на уровне среднего 

значения данных скидок определяемых для г. Москва. 

Принт-скрин источника: 
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3. Корректировка на местоположение не требуется, т.к. объекты-аналоги находятся 

в близлежащих районах с объектом оценки. 

4. Корректировка на тип предложения (первичная или вторичная продажа) не 

требуется, поскольку все объекты-аналоги, также как и объект оценки 

предлагаются на вторичном рынке. 

5. Корректировка на тип здания (монолит, кирпич, монолит-кирпич, панель) не 

применялась т.к. все объекты-аналоги, как и объект оценки расположены в 

монолитно-кирпичных домах. 

6. Корректировка на удаленность от станции метро не вводилась, так как объекты 

расположены в одном районе с сопоставимой удаленностью от ст. метро 

«Славянский бульвар» и «Кунцевская», которая расположена в 5 мин 

транспортной доступности. 

7. Корректировка на конструктивные особенности (этаж) не применялась так как 

объект оценки, как и объекты-аналоги расположены в домах имеющих 

технический этаж и не расположены на крайнем нижнем этаже. 

8. Корректировка на наличие охраны не требуется, поскольку и объект оценки и 

объекты-аналоги оборудованы домофонами. 

9. Корректировка на площадь не применялась, так как общие площади аналогов 

сопоставимы с общей площадью объекта оценки.  

10. Корректировка на состояние не применялась так как объект оценки и объекты-

аналоги находятся в сопоставимом техническом состоянии (Отличное состояние, 

Евроремонт).  

Веса объектов-аналогов 

Вследствие внесения оценочных корректировок по объектам-аналогам 

достоверность данных по этим объектам уменьшается. Т.о., Оценщик принял решение 

придать веса для объектов-аналогов, в зависимости от количества корректировок, 
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использованных по каждому объекту-аналогу для приведения его стоимости к 

сопоставимой с объектом оценки. Веса для объектов-аналогов приведены в расчетной 

таблице №6.9 и рассчитаны по следующей формуле: 

, где: 

D – вес;  

Q – общее количество корректировок;  

q – количество корректировок аналога;  

p – количество аналогов. 

Далее, стоимость прав собственности рассчитывалась как произведение средней 

рыночной стоимости 1 кв.м, определенной в рамках метода сравнения продаж на общую 

площадь объекта оценки. 

Результат рыночной стоимости объекта – жилого помещения (квартиры) в 

составе Объекта оценки, определенный в рамках сравнительного подхода приведен в 

Таблицах 6.9. 

 

Определение рыночной стоимости нежилой недвижимости – административных 

зданий в составе Объекта оценки в рамках сравнительного подхода: 

Для выявления сопоставимых объектов с аналогичными оцениваемому объекту 

характеристиками исследовались информационные базы данных по предложениям 

офисной недвижимости в г. Сочи и Республики Хакассия. Для данного исследования 

использовались открытые источники информации различных баз данных, а именно 

интернет-порталы http://www.domofond.ru, http://realty.dmir.ru и др. 

Далее, среди выявленных сопоставимых объектов, определялись объекты, которые, 

по мнению Оценщика, являются наиболее близкими по своим характеристикам к 

оцениваемым объектам и именно эти объекты использовались в качестве объектов-

аналогов. Для определенных таким образом объектов-аналогов, посредством прямого 

обзвона, был осуществлен сбор актуальной и значимой информации, которая оказывает 

существенное влияние на цену продажи: площадь, местоположение, передаваемые права, 

назначение и вид разрешенного использования и т.п. 

Учитывая сложившуюся ситуацию на рынке офисной недвижимости Российской 

Федерации, принимая во внимание то, что итоговый результат стоимости должен быть 

выражен в рублях, в качестве единицы сравнения выбрана стоимость предложения 1 кв.м 

объекта-аналога, выраженная в рублях.  
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Описание и корректировка выбранных аналогов с целью достижения большей 

сопоставимости с оцениваемым объектом и выведение итоговой величины цены продажи 

представлено в Таблицах №№6.10-6.11. 
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Таблица 6.10. Расчет стоимости недвижимого имущества, расположенного по адресу:   Республика Хакасия, г. Черногорск, ул. Мира, уч. 005 в рамках 
сравнительного подхода. 

Показатель Объект оценки Аналог 14 Аналог 15 Аналог 16 Аналог 17 Аналог 18 

Месторасположение 

Республика 
Хакасия, г. 

Черногорск, ул. 
Мира, уч. 005 

Республика Хакасия, г. Абакан, 
Складская, 21 

Республика Хакасия, 
г.Абакан, ул.Буденного 92 

Республика Хакасия, г. 
Саяногорск 

ул.Индустриальная 31 

Республика Хакасия, г. 
Саяногорск 

ул.Индустриальная 31 "Р" 

Республика Хакасия, г. 
Абакан, квартал Молодежный 

17 

Функциональное 
назначение 

Административное 
здание Административное здание Административное здание Административное 

здание/ПСН 
Административное 

здание/ПСН ПСН 

Площадь, кв. м 13 737,20 495,00 581,20 400,00 800,00 1 200,00 

Стоимость всего, руб.    2 800 000,00 5 900 000,00 1 500 000,00 3 950 000,00 6 000 000,00 

Стоимость за 1 кв. м, руб.    5 657 10 151 3 750 4 938 5 000 

Описание 

ОСЗ, 
административно-
бытовой корпус, 

1975 г. постройки, 
требует ремонта 

Отдельно стоящее кирпичное 
двухэтажное здание, земля 840 кв.м,  

всё в собственности.  

Продам(сдам) Нежилое 
двухэтажное здание общей 
площадью 581,2 кв.м., на 

земельном участке площадью 
902,53 кв.м. 

Адрес: р.Хакасия. г.Абакан, 
ул.Буденного 92. 

Расположено на первой 
линии, имеется зона для 

парковки и вход с основными 
транспортными 

магистралями, территория 
асфальтирована. Возможно 
использование как торгово-
офисного.Здание и земля в 

собственности. 

Продам, собственник . Здание 
для любых нужд, подвал на 

всю длину здания. 

Торговля, оптовая торговля 
производство, Гостинница, 

Сауна, Хостел и.т.д. 
Двухэтажное здание целиком, 
либо частями . Первый этаж 

частично сдан в аренду. 
Земля и здание в 

собственности. Канализация, 
эл-во 120 квт. приятная цена 
на электричество, 50 метров 
от асфальтированной дороги. 

Помещения свободного 
назначения. Требуется 

ремонт. 

Источник   
http://tvoyadres.ru/respublika-

hakasiya/abakan/nedvizhimost/nezhilye-
pomeshcheniya/prodazha/1150626/ 

http://www.domofond.ru 
/kommercheskayanedvizhimost-
na-prodazhu-abakan-151283123 

http://www.domofond.ru 
/kommercheskayanedvizhimost-

na-prodazhu-sayanogorsk-
155048671 

http://www.domofond.ru 
/kommercheskayanedvizhimost-

na-prodazhu-sayanogorsk-
122586195 

http://www.domofond.ru 
/kommercheskayanedvizhimost-
na-prodazhu-abakan-169435862 

Передаваемые права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка на 
передаваемые права, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  5 657 10 151 3 750 4 938 5 000 

Корректировка на условия 
продажи, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки,   5 657 10 151 3 750 4 938 5 000 
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Показатель Объект оценки Аналог 14 Аналог 15 Аналог 16 Аналог 17 Аналог 18 
руб./кв. м 

Корректировка на торг 
продавца и покупателя, %   -10,20% -10,20% -10,20% -10,20% -10,20% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  5 080 9 116 3 368 4 434 4 490 

Местоположение (статус 
населенного пункта) 

Республика 
Хакасия, г. 

Черногорск, ул. 
Мира, уч. 005 

Республика Хакасия, г. Абакан, 
Складская, 21 

Республика Хакасия, 
г.Абакан, ул.Буденного 92 

Республика Хакасия, г. 
Саяногорск 

ул.Индустриальная 31 

Республика Хакасия, г. 
Саяногорск 

ул.Индустриальная 31 "Р" 

Республика Хакасия, г. 
Абакан, квартал Молодежный 

17 

Корректировка на 
местоположение (статус 
населенного пункта), %   

-24,00% -24,00% 0,00% 0,00% -24,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  3 860 6 928 3 368 4 434 3 412 

Местоположение 
(раположение внутри 
населенного пункта) 

5 5 5 5 5 5 

Корректировка на 
местоположение (внутри 
населенного пункта), %   

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  3 860 6 928 3 368 4 434 3 412 

Расположение 
относительно красной 
линии 

Нет Нет Да Нет Нет Нет 

Корректировка на 
расположение 
относительно красной 
линии, % 

  0,00% -21,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  3 860 5 473 3 368 4 434 3 412 

Наличие свободного 
доступа Есть Есть Есть Есть Есть Есть 

Корректировка на на 
наличие свободного 
доступа к объекту, % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  3 860 5 473 3 368 4 434 3 412 
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Показатель Объект оценки Аналог 14 Аналог 15 Аналог 16 Аналог 17 Аналог 18 

Наличие парковки Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 

Корректировка на наличие 
парковки, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  3 860 5 473 3 368 4 434 3 412 

Корректировка на масштаб, 
%   -18,00% -13,00% -18,00% -10,00% -6,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  3 166 4 762 2 761 3 990 3 208 

Тип объекта 
(ОСЗ/встроенное) ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ Помещение 

Корректировка на тип 
объекта (ОСЗ/встроенное), 
% 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 11,11% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  3 166 4 762 2 761 3 990 3 564 

Материал постройки Капитальное Капитальное Капитальное Капитальное Капитальное Капитальное 

Корректировка на материал 
постройки, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  3 166 4 762 2 761 3 990 3 564 

Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть Есть Есть 

Корректировка на наличие 
отдельного входа, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  3 166 4 762 2 761 3 990 3 564 

Расположение помещения 
внутри здания ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ Помещение 

Корректировка на на 
расположение встроенного 
помещения в здании, % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  3 166 4 762 2 761 3 990 3 564 
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Показатель Объект оценки Аналог 14 Аналог 15 Аналог 16 Аналог 17 Аналог 18 

Физическое состояние 
объекта 

Не 
удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на 
физическое состояние 
объекта, % 

  -27,00% -27,00% -27,00% -27,00% -27,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  2 311 3 476 2 016 2 913 2 602 

Состояние отделки 
Требует 

косметического 
ремонта 

Требует косметического ремонта Требует косметического 
ремонта 

Требует косметического 
ремонта 

Требует косметического 
ремонта Без отделки 

Корректировка на 
состояние отделки, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 8,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  2 311 3 476 2 016 2 913 2 810 

Тип объекта 
(функциональное 
назначение) 

Административное Административное Административное Административное/ПСН Административное/ПСН ПСН 

Корректировка на тип 
объекта, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  2 311 3 476 2 016 2 913 2 810 

Количество внесенных 
корректировок   

4 5 3 3 6 

Вес 400,00% 80,95% 76,19% 85,71% 85,71% 71,43% 

Вес 100,00% 20,2% 19,0% 21,4% 21,4% 17,9% 
Средневзвешенное 
значение, руб./кв. м    2 688 

Рыночная стоимость в 
рамках сравнительного 
подхода, руб.  

  36 921 936 

 
Источник: расчеты Оценщика. 
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Таблица 6.11. Расчет стоимости недвижимого имущества, расположенного по адресу:   Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский р-н, ул. Тургенева, д. 10/2 в 
рамках сравнительного подхода. 

Показатель Объект оценки Аналог 19 Аналог 20 Аналог 21 Аналог 22 

Месторасположение 
Краснодарский край, г. 
Сочи, Хостинский р-н, 
ул. Тургенева, д. 10/2 

г. Сочи, улица Яна 
Фабрициуса г. Сочи, улица Горького г. Сочи, улица Гагарина г. Сочи, Красноармейская 3а 

Функциональное 
назначение 

Административное 
здание Административное здание Административное здание Административное здание/ПСН Административное здание 

Площадь, кв. м 462,80 1 000,00 1 500,00 200,00 821,00 

Стоимость всего, руб.    100 000 000,00 160 000 000,00 21 000 000,00 75 000 000,00 

Стоимость за 1 кв. м, 
руб.    100 000 106 667 105 000 91 352 

Описание 

ОСЗ, 
административное 

здание банка, 1999 г. 
постройки, хорошее 

состояние 

Отдельно стоящее офисное 
здание, с огороженным 

участком 17 соток.  

Предлагаемый объект расположен в 
Центральном районе г.Сочи в 300 

метрах от главного 
железнодорожного вокзала г.Сочи и в 

200 метрах от автовокзала г.Сочи. 
Расстояние до главного городского 

пляжа г.Сочи и центральной 
набережной, а также морского 

вокзала – 800-900 метров. 
Пятиэтажное здание имеет ширину 
12 метров и длину 32 метра. Общая 

площадь здания - 1500 кв.м. Имеется 
центральная городская канализация, 

водоснабжение и электроэнергия. 
Выделенная мощность -  100 кВ.  
Здание используется под бизнес-

центр после проведенной 
реконструкции в 2005г. На каждом 

этаже расположено по 12 кабинетов, 
площадью от 12 до 70 кв.м., всего 51 

кабинет. Кабинеты оборудованы 
сплит-системами. Все этажи 

оборудованы сан-узлами.   На 
территории располагается 40 

парковочных мест для автомобилей, 
при необходимости возможность 

увеличения до 50 парковочных мест.  
Рядом с главным зданием находится 

здание кафе общей площадью 80 
кв.м., которое обслуживало 

сотрудников бизнес-центра и 
близлежащих организаций.  

Предлагается на продажу отдельно 
стоящее строение.  Все центральные 

коммуникации. Электричество-15 кВт  
На второй этаж отдельный вход. 

Парковочное место. 
 Помещение соответствует всем 
нормам пожарных и санитарных 

требований, расположено первым 
рядом от дороги. Место очень 

проходное. Отлично подойдет под 
различные виды деятельности - 
магазин, офисы, медицинский 

кабинет, спортивный клуб и прочее. 
Парковочное место.  Помещение 

соответствует всем нормам пожарных 
и санитарных требований, 

расположено первым рядом от дороги. 
Место очень проходное. Отлично 

подойдет под различные виды 
деятельности - магазин, офисы, 

медицинский кабинет, спортивный 
клуб и прочее.  

Прямая продажа от собственника. 
Продается бизнес-центр класса Б в Центральном 

районе г. Сочи. Общая площадь – 821 кв.м. 
Выполнен высококачественный ремонт в 2014 году, 
заполнен на 100% арендаторами. В здании есть лифт 

(Otis), кондиционеры в каждом помещении, 
центральное отопление (можно включить, если есть 

желание платить по тарифам МУП 
«Сочитеплоэнерго»), вентиляция, телефон и 

интернет (оптика), здание оборудовано охранной 
системой от ФГУП «Охрана», системой 

видеонаблюдения и пожарной сигнализацией. В 
аренде у города – земельный участок вокруг здания 

259 кв. м. 
Планировка: офисные блоки (блок равен этажу без 

учета мест общего пользования) по 63 кв.м., 94 кв.м., 
112 кв.м., 105 кв.м., 111 кв.м., 110 кв.м. На первом 

этаже торговое помещение - 41 кв.м. и площадка под 
веранду 12,5 кв.м. (идеально под кафе). 
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Показатель Объект оценки Аналог 19 Аналог 20 Аналог 21 Аналог 22 
Территория рассматриваемого 

объекта находится под 
круглосуточной охраной. 

Источник   
http://realty.dmir.ru/sale/ofis-
sochi-yana-fabriciusa-ulica-

149235409/ 

http://onyx-
realty.ru/commercial/offices/biznes-

tsentr-v-tsentre-sochi/ 
http://www.vestum.ru/items/inf/439349 http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-

na-prodazhu-sochi-165447139 

Передаваемые права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка на 
передаваемые права, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  100 000 106 667 105 000 91 352 

Корректировка на 
условия продажи, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  100 000 106 667 105 000 91 352 

Корректировка на торг 
продавца и покупателя, 
% 

  -10,20% -10,20% -10,20% -10,20% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  89 800 95 787 94 290 82 034 

Местоположение 
(статус населенного 
пункта) 

Краснодарский край, г. 
Сочи, Хостинский р-н, 
ул. Тургенева, д. 10/2 

г. Сочи, улица Яна 
Фабрициуса г. Сочи, улица Горького г. Сочи, улица Гагарина г. Сочи, Красноармейская 3а 

Корректировка на 
местоположение (статус 
населенного пункта), %   

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  89 800 95 787 94 290 82 034 

Местоположение 
(раположение внутри 
населенного пункта) 

2 2 1 2 2 

Корректировка на 
местоположение 
(внутри населенного 
пункта), %   

0,00% -13,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  89 800 83 334 94 290 82 034 
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Показатель Объект оценки Аналог 19 Аналог 20 Аналог 21 Аналог 22 
Расположение 
относительно красной 
линии 

Нет Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на 
расположение 
относительно красной 
линии, % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  89 800 83 334 94 290 82 034 

Наличие свободного 
доступа Есть Есть Есть Есть Есть 

Корректировка на на 
наличие свободного 
доступа к объекту, % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  89 800 83 334 94 290 82 034 

Наличие парковки Стихийная Стихийная Организованная Стихийная Стихийная 

Корректировка на 
наличие парковки, %   0,00% -10,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  89 800 75 001 94 290 82 034 

Корректировка на 
масштаб, %   16,00% 16,00% -9,00% 11,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  104 168 87 001 85 804 91 058 

Тип объекта 
(ОСЗ/встроенное) ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Корректировка на тип 
объекта 
(ОСЗ/встроенное), % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  104 168 87 001 85 804 91 058 

Материал постройки Капитальное Капитальное Капитальное Капитальное Капитальное 

Корректировка на 
материал постройки, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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Показатель Объект оценки Аналог 19 Аналог 20 Аналог 21 Аналог 22 
Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  104 168 87 001 85 804 91 058 

Наличие отдельного 
входа Есть Есть Есть Есть Есть 

Корректировка на 
наличие отдельного 
входа, % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  104 168 87 001 85 804 91 058 

Расположение 
помещения внутри 
здания 

ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Корректировка на на 
расположение 
встроенного помещения 
в здании, % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  104 168 87 001 85 804 91 058 

Физическое состояние 
объекта Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка на 
физическое состояние 
объекта, % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  104 168 87 001 85 804 91 058 

Состояние отделки Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка на 
состояние отделки, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  104 168 87 001 85 804 91 058 

Тип объекта 
(функциональное 
назначение) 

Административное Административное Административное Административное/ПСН Административное 

Корректировка на тип 
объекта, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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Показатель Объект оценки Аналог 19 Аналог 20 Аналог 21 Аналог 22 

Цена объекта-аналога 
после корректировки, 
руб./кв. м 

  104 168 87 001 85 804 91 058 

Количество внесенных 
корректировок   

2 4 2 2 

Вес 300,00% 80,00% 60,00% 80,00% 80,00% 

Вес 100,00% 26,7% 20,0% 26,7% 26,7% 
Средневзвешенное 
значение, руб./кв. м    92 341 

Рыночная стоимость в 
рамках 
сравнительного 
подхода, руб.  

  42 735 642 

Источник: расчеты Оценщика. 
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Принт скрины объектов-аналогов представлены далее: 

Объект-аналог №14. 

 
 

Объект-аналог №15. 
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Объект-аналог №16. 

 
 

Объект-аналог №17. 
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Объект-аналог №18. 

 
Объект-аналог №19. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК» • Отчет № 250-ДО/16 от 30.09.2016 г. 133  

 
Объект-аналог №20. 

 
 

Объект-аналог №21. 
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Объект-аналог №22. 

 
Описание используемых корректировок 

Для обеспечения наибольшей сопоставимости объектов-аналогов и оцениваемых 

объектов в цены аналогов вводятся корректировки по таким элементам сравнения, как: 

1. объем передаваемых прав; 

2. условия продажи; 

3. снижение цены в процессе торгов; 

4. статус населенного пункта; 

5. расположение внутри населенного пункта; 

6. свободный доступ к объекту; 

7. расположение относительно красной линии; 

8. наличие парковки; 

9. масштаб; 

10. тип объекта (ОСЗ/встроенное); 

11. материал объекта; 

12. наличие отдельного входа; 

13. расположение встроенного помещения в здании; 

14. физическое состояние объекта; 

15. состояние отделки; 

16. функциональное назначение объекта. 
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Корректировка на объем передаваемых прав 

В рамках настоящего Отчета оцениваются права собственности на Объект оценки, 

поскольку предложения объектов-аналогов также предлагаются передачу прав  

собственности, то корректировка по данному фактору не требуется. 

Корректировка на условия продажи 

Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не ограничены в 

сроках продажи, между покупателями и продавцами нет особых отношений, объекты не 

предлагаются с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В 

связи с этим, данная корректировка не требуется. 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов 

В текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж имеет ряд 

ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на 

основании информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако, информация о 

реальных сделках не нашла широкого распространения, поэтому наиболее доступными 

являются данные о ценах предложений на аналогичные оцениваемому объекты, 

выставленные на свободную продажу. 

По мнению Оценщика, использование подобных данных правомерно, но 

объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным 

процессом снижения цены во время торгов. Как правило, в процессе торговли 

запрашиваемая владельцем объекта цена несколько снижается. 

Расчет поправки на торг производился на основании аналитических данных о 

диапазонах изменения цены предложения для объектов офисно-торгового назначений 

«Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 90, стр. 299.  

Принт-скрин источника: 
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Корректировка на местоположение (статус населенного пункта) 

В общем случае объект недвижимого имущества, расположенный в более 

крупном/статусном населенном пункте (например, областном центре) обладает более 

высокой удельной стоимостью, нежели аналогичный объект, расположенный в менее 

крупном/статусном населенном пункте (например, районном центре). 

Расчет поправки на статус населенного пункта производился исходя из Типа 

территориальной зоны местоположения объектов оценки и объектов-аналогов, на 

основании аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения для 

объектов офисно-торгового назначения «Справочник оценщика недвижимости-2016» под 

ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, 

таблица 14, стр. 64. 

Принт-скрин источника: 

 

 
Корректировка на расположение внутри населенного пункта 

Обычно объект недвижимого имущества, расположенный в более престижной части 

населенного пункта (например, историческом центре) обладает более высокой удельной 

стоимостью, нежели аналогичный объект, расположенный в менее престижной части 

населенного пункта (например, районе промышленной застройки). 

Расчет поправки на расположение внутри населенного пункта производился исходя 

из Территориальной зоны внутри города, в котором расположены объект оценки и 

объекты-аналоги, на основании аналитических данных о диапазонах изменения цены 

предложения для объектов офисно-торгового назначений «Справочник оценщика 

недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов, таблица 23, стр. 92.  
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Принт-скрин источника: 

 

 
Корректировка на наличие свободного доступа на объект 

В общем случае объект недвижимого имущества, располагающий возможностью 

свободного доступа обладает более высокой удельной стоимостью, нежели аналогичный 

объект, с отсутствием такой возможности. 

Расчет поправки на наличие свободного доступа на объект производился исходя из 

наличие свободного доступа к объектам оценки и объектам-аналогам, на основании 

аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения для объектов офисно-

торгового назначений «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. 

А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 29, стр. 118. 

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на расположение относительно красной линии 

В общем случае объект недвижимого имущества, расположенный на красной линии 

обладает более высокой удельной стоимостью, нежели аналогичный объект, 

расположенный в глубине земельного массива. 

Расчет поправки на расположение относительно красной линии производился исходя 

из расположения объектов оценки и объектов-аналогов относительно красной линии, на 
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основании аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения для 

объектов офисно-торгового назначений «Справочник оценщика недвижимости-2016» под 

ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, 

таблица 25, стр. 109.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на наличие парковки 

Наличие парковки является фактором, способствующим удорожанию удельной 

стоимости объекта недвижимого имущества офисно-торгового назначения. 

Расчет поправки на наличие парковки производился исходя из возможности 

организации паркинга у объектов оценки и объектов-аналогов, на основании 

аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения для объектов офисно-

торгового назначений «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. 

А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 35, стр. 127.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на масштаб 

Как правило, большие по размеру объекты стоят несколько дешевле в расчете на 

единицу площади, чем меньшие по размеру, поэтому в цены аналогов необходимо внести 

корректировки. 

Размер корректировки на масштаб производился на основании аналитических 

данных о диапазонах изменения цены предложения объектов офисно-торгового 

назначений «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 2, 

офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 38, стр. 133.  
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Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на тип объекта (ОСЗ/встроенное) 

Расчет поправки на тип объекта производился на основании аналитических данных о 

диапазонах изменения цены предложения для объектов офисно-торгового назначений 

«Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 41, стр. 145.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на материал постройки  

Материал постройки объекта непосредственно влияет на долговечность объекта и 

затраты на его содержание. 

Расчет поправки на материал постройки производился на основании аналитических 

данных о диапазонах изменения цены предложения для объектов офисно-торгового 

назначений «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 2, 

офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 44, стр. 150.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на наличие отдельного входа 

В общем случае наличие отдельного входа увеличивает стоимость объекта. 
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Расчет поправки на наличие отдельного входа производился на основании 

аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения для объектов офисно-

торгового назначений «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. 

А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 46, стр. 157.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на расположение встроенного помещения в здании 

Расположение объекта внутри здания способно существенно влиять на рыночную 

стоимость объекта. 

Расчет поправки на расположение встроенного помещения в здании производился на 

основании аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения для 

объектов офисно-торгового назначений «Справочник оценщика недвижимости-2016» под 

ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, 

таблица 50, стр. 164.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на физическое состояние объекта 

Расчет поправки на физическое состояние объекта производился на основании 

аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения для объектов офисно-

торгового назначений «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. 

А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 54, стр. 175. 

Состояние административно-бытового корпуса, расположенного в Республика 

Хакасия, г. Черногорск, ул. Мира, уч. 005 принято не удовлетворительным, ввиду 
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отсутствия коммуникаций у данного объекта, что не позволяет начать немедленное 

эксплуатирование данного объекта. 

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на состояние отделки 

Расчет поправки на состояние отделки производился на основании аналитических 

данных о диапазонах изменения цены предложения для объектов офисно-торгового 

назначений «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 2, 

офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 58, стр. 185.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на функциональное назначение объекта 

Расчет поправки на функциональное назначение объекта производился на основании 

аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения для объектов офисно-

торгового назначений «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. 

А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 62, стр. 200.  

Принт-скрин источника: 

 
Величины корректировок, используемых к объектам-аналогам в рамках 

сравнительного подхода приведены в Таблицах 6.10-6.11.  

 

Веса объектов-аналогов 

Вследствие внесения оценочных корректировок по объектам-аналогам 

достоверность данных по этим объектам уменьшается. Т.о., Оценщик принял решение 

придать веса для объектов-аналогов, в зависимости от количества корректировок, 
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использованных по каждому объекту-аналогу для приведения его стоимости к 

сопоставимой с объектом оценки. Веса для объектов-аналогов приведены в расчетных 

таблицах №№6.10-6.11 и рассчитаны по следующей формуле: 

, где: 

D – вес;  

Q – общее количество корректировок;  

q – количество корректировок аналога;  

p – количество аналогов. 

Далее, стоимость прав собственности рассчитывалась как произведение средней 

рыночной стоимости 1 кв.м, определенной в рамках метода сравнения продаж на общую 

площадь объекта оценки. 

Результат рыночной стоимости объекта – нежилой недвижимости-

административных зданий в составе Объекта оценки (включая стоимость 

земельных участков под зданиями), определенный в рамках сравнительного подхода 

приведен в Таблицах 6.10-6.11. 

 

6.2. Определение рыночной стоимости движимого имущества в составе 
Объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

В целях определения рыночной стоимости объектов движимого имущества в составе 

Объекта оценки использовался метод сравнения продаж в рамках сравнительного подхода, 

который предполагает использование данных по сделкам или ценам предложения 

аналогичных объектов. 

Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта 

оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая 

сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемым объектом. В цену сопоставимой 

продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. 

Результатом является расчетная величина рыночной стоимости, максимально 

отражающая преимущества и недостатки объекта оценки по сравнению с сопоставимыми 

объектами. 

Далее Оценщиком вносились корректировки на торг и возраст: 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов 

Данная корректировка вводилась на основании предполагаемых сроков экспозиции 

объектов движимого имущества, оцениваемых в рамках сравнительного подхода. По 
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результатам проведенного анализа в рамках настоящего Отчета величина скидки принята 

в размере - 5%.  

Корректировка на возраст/техническое состояние 

Принимая во внимание возраст и техническое состояние объектов транспортных 

средств Оценщик считает целесообразным принять решение о корректировке величины 

стоимости объекта аналога, в сторону уменьшения или увеличения, по сравнению с 

оцениваемым объектом. 

Поправка на возраст и техническое состояние рассчитывается по следующей 

формуле: 

А

О
из И1

И1К
−
−

=  

где:  

Киз - корректировка на возраст (техническое состояние), 

Ио – износ объекта оценки по сроку службы, 

ИА – ориентировочный износ объекта-аналога. 

Расчет износа объектов оценки и объектов-аналогов производился в соответствии с 

«Методикой оценки остаточной стоимости транспортных средств с учетом технического 

состояния Р-03112194-0376-98» (утв. Минтрансом РФ 10.12.98). 

Расчет физического износа с учетом возраста и пробега транспортного средства с 

начала эксплуатации проводится по формуле:  

Иф=100%х(1-е-омега) 

где:  

• e - основание натуральных логарифмов, е ~= 2,72;  

• ОМЕГА - функция, зависящая от возраста и фактического пробега 

транспортного средства с начала эксплуатации.  

Вид функции ОМЕГА для различных видов транспортных средств определяется в 

соответствии с Таблицей №6.12.  
Таблица 6.12. Описание функции ОМЕГА, где Тф – фактический возраст, Lф-фактический 

пробег в зависимости от типа транспортного средства. 
№ п/п  Вид транспортного средства  Вид зависимости ОМЕГА  

1 Легковые автомобили отечественные  ОМЕГА = 0,07 x T_ф + 0,0035 x L_ф  
2 Грузовые бортовые автомобили отечественные  ОМЕГА = 0,1 x T_ф + 0,003 x L_ф  
3 Тягачи отечественные  ОМЕГА = 0,09 x T_ф + 0,002 x L_ф  
4 Самосвалы отечественные  ОМЕГА = 0,15 x T_ф + 0,0025 x L_ф  
5 Специализированные отечественные  ОМЕГА = 0,14 x T_ф + 0,002 x L_ф  
6 Автобусы отечественные  ОМЕГА = 0,16 x T_ф + 0,001 x L_ф  
7 Легковые автомобили европейского производства  ОМЕГА = 0,05 x T_ф + 0,0025 x L_ф  
8 Легковые автомобили американского производства  ОМЕГА = 0,055 x T_ф + 0,003 x L_ф  
9 Легковые автомобили азиатского производства (кроме Японии)  ОМЕГА = 0,065 x T_ф +0,0032 x L_ф  
10 Легковые автомобили производства Японии  ОМЕГА = 0,045 x T_ф + 0,002 x L_ф  
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11 Грузовые автомобили зарубежного производства  ОМЕГА = 0,09 x T_ф + 0,002 x L_ф  
12 Автобусы зарубежного производства  ОМЕГА = 0,12 x T_ф + 0,001 x L_ф  

 

Расчет рыночной стоимости движимого имущества в составе Объекта оценки в 

рамках сравнительного подхода приведен в следующей таблице: 
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Таблица 6.13. Расчет рыночной стоимости движимого имущества в составе Объекта оценки в рамках сравнительного подхода. 

Объект оценки Госномер Наименование аналога Год 
выпуска 

Пробег, 
км. 

Стоимость 
объекта-
аналога в 

рамках 
сравнительного 

подхода, руб.  

Корректи
рующий 

коэффици
ент на 

уторговы
вание 

Коррект
ирующи

й 
коэффи
циент на 

износ 
(наработ

ку) 

Стоимость в 
рамках 

сравнительного 
подхода, руб. 

Источник 

№ 
принт

-
скрин

а 

Спецавтомобиль 
VOLKSWAGEN 2KN 
CFDDY, 2012 г.в., VIN 
WV1ZZZ2KZDX025841 

Е511ОТ77   2012 20 386     

  

1 015 509     

    
Volkswagen Caddy III, 
бронированный, г. 
Москва 

2012 33 000 1 275 000 -5,00% 1,05 1 265 959 https://auto.ru/cars/used/sale/volkswagen/caddy/1041958704-
dfbff9/ 22 

    
Volkswagen Caddy III, 
бронированный, г. 
Москва 

2010 110 000 500 000 -5,00% 1,57 747 886 http://moscow.drom.ru/volkswagen/caddy/23450088.html 23 

    
 Volkswagen Caddy IV, 
бронированный, г. 
Москва 

2012 17 000 1 100 000 -5,00% 0,99 1 032 681 
http://www.banki.ru/forum 
/?PAGE_NAME=read&FID=17&TID=297830&MID=436644
0#message4366440 

24 

Спецавтомобиль 
VOLKSWAGEN 2KN 
CFDDY, 2012 г.в., VIN 
WV1ZZZ2KZDX025749 

Е503ОТ77   2012 24 675     

  

1 000 369     

    
Volkswagen Caddy III, 
бронированный, г. 
Москва 

2012 33 000 1 275 000 -5,00% 1,03 1 247 085 https://auto.ru/cars/used/sale/volkswagen/caddy/1041958704-
dfbff9/ 22 

    
Volkswagen Caddy III, 
бронированный, г. 
Москва 

2010 110 000 500 000 -5,00% 1,55 736 736 http://moscow.drom.ru/volkswagen/caddy/23450088.html 23 

    
 Volkswagen Caddy IV, 
бронированный, г. 
Москва 

2012 17 000 1 100 000 -5,00% 0,97 1 017 285 
http://www.banki.ru/forum 
/?PAGE_NAME=read&FID=17&TID=297830&MID=436644
0#message4366440 

24 

Автомобиль NISSAN 
TIIDA 1.6, 2011 г.в., 
VIN 
3N1BCAC11UK544349 

Т543НМ197   2011 41 677     

  

427 746     

    Nissan Tiida I , г. Москва 2011 44 738 445 000 -5,00% 1,01 427 306 https://auto.ru/cars/used/sale/nissan/tiida/1043895352-c635/ 25 

    Nissan Tiida I , г. Москва 2012 45 000 470 000 -5,00% 0,94 421 169 https://auto.ru/cars/used/sale/nissan/tiida/1043922246-cac6/ 26 

    Nissan Tiida I , г. Москва 2012 45 100 485 000 -5,00% 0,94 434 762 https://auto.ru/cars/used/sale/nissan/tiida/1044350389-a55b/ 27 

Автомобиль SKODA 
OCTAVIA, 2011 г.в.,                          
VIN 
XW8CA41Z4CK259845 

К856ОХ197   2011 129 462     

  

521 976     



ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК» • Отчет № 250-ДО/16 от 30.09.2016 г. 146  

 

Объект оценки Госномер Наименование аналога Год 
выпуска 

Пробег, 
км. 

Стоимость 
объекта-
аналога в 

рамках 
сравнительного 

подхода, руб.  

Корректи
рующий 

коэффици
ент на 

уторговы
вание 

Коррект
ирующи

й 
коэффи
циент на 

износ 
(наработ

ку) 

Стоимость в 
рамках 

сравнительного 
подхода, руб. 

Источник 

№ 
принт

-
скрин

а 

    Skoda Octavia II , г. 
Москва 2011 146 951 505 000 -5,00% 1,06 510 053 https://auto.ru/cars/used/sale/skoda/octavia/1043208706-8214/ 28 

    Skoda Octavia II , г. 
Москва 2011 137 000 527 800 -5,00% 1,03 514 823 https://auto.ru/cars/used/sale/skoda/octavia/1044010174-

530cc4/ 29 

    Skoda Octavia II , г. 
Москва 2011 150 000 530 000 -5,00% 1,07 541 050 https://auto.ru/cars/used/sale/skoda/octavia/1043716738-

b38cbd/ 30 

Автомобиль НYUNDAI 
SOLARIS, 2014 г.в.,                         
VIN 
Z94CT41DBFR379625 

Х456ОО123   2014 9 436     

  

575 698     

    Hyundai Solaris , г. Сочи 2014 46 000 500 000 -5,00% 1,14 539 892 https://auto.ru/cars/used/sale/hyundai/solaris/1043636852-
ea3f8/?geo_id=239 37 

    Hyundai Solaris , г. 
Геленджик 2014 37 000 580 000 -5,00% 1,10 606 843 https://auto.ru/cars/used/sale/hyundai/solaris/1043271416-

32fa9/?geo_id=239 38 

    Hyundai Solaris , г. 
Краснодар 2014 50 000 530 000 -5,00% 1,15 580 359 https://auto.ru/cars/used/sale/hyundai/solaris/1044057129-

6f28/?geo_id=239 39 

Автомобиль SKODA 
SUPERB, 2014 г.в., VIN 
XW8AB83T8FK300213 

Р545ЕЕ197   2014 44 900     
  

1 055 693     

    Skoda Superb II, г. 
Москва 2014 56 071 1 049 000 -5,00% 1,04 1 036 311 https://auto.ru/cars/used/sale/skoda/superb/1044340969-0daf3d/ 31 

    Skoda Superb II, г. 
Москва 2014 39 120 1 050 000 -5,00% 0,98 977 511 https://auto.ru/cars/used/sale/skoda/superb/1035675192-5dd6/ 32 

    Skoda Superb II, г. 
Москва 2014 53 000 1 180 000 -5,00% 1,03 1 153 256 https://auto.ru/cars/used/sale/skoda/superb/1041413474-

cc2479/ 33 

Автомобиль TOYOTA 
Camry, 2014 г.в., VIN 
XW7BF4FK00S063037 

Х525МВ777   2014 41 000     
  

1 053 638     

    Toyota Camry , г. Москва 2014 40 000 1 100 000 -5,00% 1,00 1 041 347 https://auto.ru/cars/used/sale/toyota/camry/1044155739-
5647ee/ 34 

    Toyota Camry , МО 2014 35 000 1 100 000 -5,00% 0,98 1 023 270 https://auto.ru/cars/used/sale/toyota/camry/1044279633-0af68/ 35 

    Toyota Camry , г. Москва 2014 47 000 1 130 000 -5,00% 1,02 1 096 296 https://auto.ru/cars/used/sale/toyota/camry/1044120199-
662ee6/ 36 

Источник: расчеты Оценщик. 
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Принт-скрины на объекты аналоги приведены далее: 

Принт-скрин №22 

 
Принт-скрин №23 
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Принт-скрин №24 

 
Принт-скрин №25 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК» • Отчет № 250-ДО/16 от 30.09.2016 г. 149  

 
Принт-скрин №26 

 
Принт-скрин №27 
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Принт-скрин №28 

 
Принт-скрин №29 
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Принт-скрин №30 

 
 

Принт-скрин №31 
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Принт-скрин №32 

 
Принт-скрин №33 
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Принт-скрин №34 

 
Принт-скрин №35 
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Принт-скрин №36 

 
Принт-скрин №37 
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Принт-скрин №38 

 
Принт-скрин №39 
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7. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости 

создавать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от 

эксплуатации данной недвижимости (дохода от аренды). 

Подход к оценке объекта недвижимости с точки зрения его доходности представляет 

собой процедуру оценки стоимости, использующую предположение, что стоимость 

недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью будущих чистых доходов, 

которые принесет данная недвижимость. Другими словами, предполагается, что инвестор 

приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право 

получать в будущем доход от коммерческой эксплуатации недвижимости (сдачи ее в 

аренду). 

Расчет текущей стоимости будущих доходов может быть осуществлен либо 

посредством метода прямой капитализации, либо посредством анализа 

дисконтированного денежного потока. Метод дисконтирования основывается на анализе и 

прогнозе доходов, генерируемых недвижимостью за ряд лет, метод капитализации – на 

ретроспективных данных о доходе за наиболее репрезентативный период с допущением, 

что доходы от недвижимости будут постоянными или будут расти постоянными темпами. 

В рамках настоящего Отчета использовался метод капитализации чистого 

операционного дохода. Для целей расчетов, учитывая специфику указанного метода, 

Оценщик полагает, что доходы от сдачи в аренду и расходы, связанные с содержанием 

оцениваемого недвижимого имущества, останутся на текущем уровне. 

Расчет стоимости объекта недвижимости методом капитализации осуществляется 

путем деления чистого операционного дохода (ЧОД) от объекта на коэффициент 

капитализации (Кк): 

V = ЧОД / Кк. 

Доходы от эксплуатации объектов недвижимости могут быть выражены рядом 

показателей. 

Потенциальный валовой доход (ПВД) - доход, который можно получить от сдачи в 

аренду объекта оценки при полном использовании (без учета потерь и расходов). 

Потенциальный валовой доход рассчитывается по формуле: 

ПВД = S х Cа,  

где: 

Cа – годовая арендная ставка за 1 м2; 
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S - площадь, сдаваемая в аренду. 

Действительный валовой доход (ДВД) - доход от недвижимости с учетом уровня 

загрузки и потерь при сборе арендной платы: 

ДВД = ПВД – Потери. 

Потери учитывают возможную недозагрузку площадей и потери при сборе арендной 

платы. 

Чистый операционный доход (ЧОД) – действительный валовой доход за вычетом 

операционных расходов: 

ЧОД = ДВД – ОР. 

Ставка аренды: 

В результате анализа рынка были найдены следующие предложения, характеристика 

которых приведена в Таблицах №№7.1-7.2. Далее Оценщик применял корректировки с 

целью обеспечения наибольшей степени сопоставимости оцениваемого объекта с 

объектами-аналогами: 
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Таблица 7.1. Расчет ставки аренды для объекта недвижимого имущества, расположенного по адресу:   Республика Хакасия, г. Черногорск, ул. Мира,  
уч. 005. 

Показатель Описание объекта оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Месторасположение Республика Хакасия, г. 
Черногорск, ул. Мира, уч. 005 Республика Хакасия, г. Черногорск, ул Энергетиков, 12 

Республика Хакасия, г. 
Саяногорск,  ул.Индустриальная 

31 "Р" 

Республика Хакасия, г. Абакан, ул 
Челюскинцев, 25 

Функциональное назначение Административное здание Административное здание Административное здание Административно-производственное 
здание 

Площадь, кв. м 13 737,2 600,0 800,0 3 000,0 

Стоимость за 1 кв. м, руб.   1 500 1 200 1 800 

Описание 
ОСЗ, административно-
бытовой корпус, 1975 г. 

постройки, требует ремонта 

Сдам в аренду административное двухэтажное здание 
площадью 600 м2, Имеется свет и печное отопление. 

Здание расположено на территории производственной 
базы, в трех минутах от авторынка. Территория 

охраняется. 

Двухэтажное здание целиком, 
либо частями . Первый этаж 

частично сдан в аренду. Земля и 
здание в собственности. 

Канализация, эл-во 120 квт. 
приятная цена на электричество, 
50 метров от асфальтированной 

дороги. 

Раньше был литейный завод. Здание 
внутри подлежит реконструкции. Здание 

отапливается. Есть свет. Рядом есть 
территория и ограда. 4 больших входа, 

два с переди два с зади. А также 
возможна теплая стоянка под ваше 

грузовое авто. 

Источник   
http://www.domofond.ru 

/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-chernogorsk-
170756533 

http://www.domofond.ru 
/kommercheskayanedvizhimost-na-
prodazhu-sayanogorsk-122586195 

http://www.domofond.ru 
/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-

abakan-169890597 

Передаваемые права право пользования - аренды право аренды право аренды право аренды 

Корректировка на передаваемые 
права, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   1 500 1 200 1 800 

Корректировка на условия 
продажи, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   1 500 1 200 1 800 

Корректировка на торг продавца 
и покупателя, %   -8,40% -8,40% -8,40% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   1 374 1 099 1 649 

Местоположение (статус 
населенного пункта) 

Республика Хакасия, г. 
Черногорск, ул. Мира, уч. 005 Республика Хакасия, г. Черногорск, ул Энергетиков, 12 

Республика Хакасия, г. 
Саяногорск,  ул.Индустриальная 

31 "Р" 

Республика Хакасия, г. Абакан, ул 
Челюскинцев, 25 

Корректировка на 
местоположение (статус 
населенного пункта), %   

0,00% 0,00% -24,00% 



ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК» • Отчет № 250-ДО/16 от 30.09.2016 г. 159  

 

Показатель Описание объекта оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   1 374 1 099 1 253 

Местоположение (раположение 
внутри населенного пункта) 5 5 5 5 

Корректировка на 
местоположение (внутри 
населенного пункта), %   

0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   1 374 1 099 1 253 

Расположение относительно 
красной линии Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на расположение 
относительно красной линии, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   1 374 1 099 1 253 

Наличие свободного доступа Есть Есть Есть Есть 

Корректировка на на наличие 
свободного доступа к объекту, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   1 374 1 099 1 253 

Наличие парковки Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 

Корректировка на наличие 
парковки, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   1 374 1 099 1 253 

Корректировка на масштаб, %   -13,00% -9,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   1 195 1 000 1 253 

Тип объекта (ОСЗ/встроенное) ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Корректировка на тип объекта 
(ОСЗ/встроенное), %   0,00% 0,00% 0,00% 
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Показатель Описание объекта оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   1 195 1 000 1 253 

Материал постройки Капитальное Капитальное Капитальное Капитальное 

Корректировка на материал 
постройки, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   1 195 1 000 1 253 

Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть 

Корректировка на наличие 
отдельного входа, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   1 195 1 000 1 253 

Расположение помещения внутри 
здания ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Корректировка на на 
расположение встроенного 
помещения в здании, % 

  0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   1 195 1 000 1 253 

Физическое состояние объекта Не удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на физическое 
состояние объекта, %   -27,00% -27,00% -27,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   873 730 915 

Состояние отделки Требует косметического 
ремонта Требует косметического ремонта Требует косметического 

ремонта Требует косметического ремонта 

Корректировка на состояние 
отделки, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   873 730 915 
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Показатель Описание объекта оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Тип объекта (функциональное 
назначение) Административное Административное Административное Административное 

Корректировка на тип объекта, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   873 730 915 

Наличие коммунальных платежей 
в ставке Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на наличие 
коммунальных платежей, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м   873 730 915 

Количество внесенных 
корректировок   

3 3 3 

Вес 200,00% 66,67% 66,67% 66,67% 

Вес 100,00% 33,3% 33,3% 33,3% 
Средневзвешенное значение, 
руб./кв. м/год    839 

Источник: расчеты Оценщика. 
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Таблица 7.2. Расчет ставки аренды для объекта недвижимого имущества, расположенного по адресу: Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский р-н,  
ул. Тургенева, д. 10/2. 

Показатель Описание объекта оценки Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

Месторасположение 
Краснодарский край, г. Сочи, 

Хостинский р-н, ул. 
Тургенева, д. 10/2 

г. Сочи, ул. Горького г. Сочи, ул. Навагинская, 16 г. Сочи,  ул. Горького 

Функциональное назначение Административное здание Административное здание Административное помещение Административное помещение 

Площадь, кв. м 462,8 300,0 188,0 187,0 

Стоимость за 1 кв. м, руб.  30 000 25 587 22 800 

Описание 

ОСЗ, административное 
здание банка, 1999 г. 
постройки, хорошее 

состояние 

Сдаю площади под офис Банка. Отдельно стоящее 
здание напротив вокзала (2-а этажа). Проходное 

место. Внутри все оборудовано под банк. Первый 
этаж: есть место для установки межстенного 

банкомата, стойка для охраны, операционный зал 
(4 окна), кассовый узел (три окна), кабинет, 

хранилище, серверная. Второй этаж: кабинеты 
отделов, приемная, кабинеты директора (с 

балконом и выходом на третий этаж), заместителя, 
юриста. Также на втором этаже комната отдыха с 
выходом на длинный застекленный балкон. Сан. 

узлы на двух этажах. Также можно 
эксплуатировать крышу. 

Прямая аренда от собственника! В аренду 
сдается помещение под размещение банка. В 

помещении уже сделан соответствующий 
ремонт. (наличие касс, хранилища, 

помещения под круглосуточный банкомат с 
выносом на улицу и т.д.) Помещение 

находится в центре города, в оживленной 
пешеходной зоне, напротив торгового 

центра. Общая площадь помещения: 187,6 
кв. м. Арендная плата составляет 400 000 
рублей в месяц. Коммунальные платежи 

оплачиваются отдельно. Состояние 
помещений-рабочее. 

Центральное расположение(р-н 
Администрации города), отличная 

проходимость, отдельный вход, лицевая 
сторона, магазин, кафе, 

представительство, отделение банка и т. 
п. 

Источник  
http://onyx-realty.ru/commercial/offices/sdam-v-

arendu-pod-bank/ http://sochi.cian.ru/rent/commercial/148792418/ http://www.vestum.ru/items/inf/437411 

Передаваемые права право пользования - аренды право аренды право аренды право аренды 

Корректировка на передаваемые 
права, %  0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  30 000 25 587 22 800 

Корректировка на условия 
продажи, %  0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  30 000 25 587 22 800 

Корректировка на торг продавца 
и покупателя, %  -8,40% -8,40% -8,40% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  27 480 23 438 20 885 

Местоположение (статус 
населенного пункта) 

Краснодарский край, г. Сочи, 
Хостинский р-н, ул. 
Тургенева, д. 10/2 

г. Сочи, ул. Горького г. Сочи, ул. Навагинская, 16 г. Сочи,  ул. Горького 

Корректировка на 
местоположение (статус 0,00% 0,00% 0,00% 
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Показатель Описание объекта оценки Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

населенного пункта), % 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  27 480 23 438 20 885 

Местоположение (раположение 
внутри населенного пункта) 2 1 1 1 

Корректировка на 
местоположение (внутри 
населенного пункта), % 

-14,00% -14,00% -14,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  23 633 20 156 17 961 

Расположение относительно 
красной линии Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на расположение 
относительно красной линии, %  0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  23 633 20 156 17 961 

Наличие свободного доступа Есть Есть Есть Есть 

Корректировка на на наличие 
свободного доступа к объекту, %  0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  23 633 20 156 17 961 

Наличие парковки Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 
Корректировка на наличие 
парковки, %  0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  23 633 20 156 17 961 

Корректировка на масштаб, %  0,00% -8,00% -8,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  23 633 18 544 16 524 

Тип объекта (ОСЗ/встроенное) ОСЗ ОСЗ Встроенное помещение Встроенное помещение 
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Показатель Описание объекта оценки Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

Корректировка на тип объекта 
(ОСЗ/встроенное), %  0,00% 7,53% 7,53% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  23 633 19 940 17 768 

Материал постройки Капитальное Капитальное Капитальное Капитальное 

Корректировка на материал 
постройки, %  0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  23 633 19 940 17 768 

Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть 

Корректировка на наличие 
отдельного входа, %  0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  23 633 19 940 17 768 

Расположение помещения внутри 
здания ОСЗ ОСЗ Встроенное помещение Встроенное помещение 

Корректировка на на 
расположение встроенного 
помещения в здании, %  0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  23 633 19 940 17 768 

Физическое состояние объекта Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка на физическое 
состояние объекта, %  0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  23 633 19 940 17 768 

Состояние отделки Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка на состояние 
отделки, %  0,00% 0,00% 0,00% 
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Показатель Описание объекта оценки Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  23 633 19 940 17 768 

Тип объекта (функциональное 
назначение) Административное Административное Административное Административное 

Корректировка на тип объекта, %  0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  23 633 19 940 17 768 

Наличие коммунальных платежей 
в ставке Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на наличие 
коммунальных платежей, %  0,00% 0,00% 0,00% 

Цена объекта-аналога после 
корректировки, руб./кв. м  23 633 19 940 17 768 

Количество внесенных 
корректировок 2 4 4 

Вес 200,00% 80,00% 60,00% 60,00% 

Вес 100,00% 40,0% 30,0% 30,0% 

Средневзвешенное значение, 
руб./кв. м/год    20 765 

Источник: расчеты Оценщика. 
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Принт-скрины объектов-аналогов представлены далее: 

Объект-аналог №1. 

 
Объект-аналог №2. 
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Объект-аналог №3. 

 
 

Объект-аналог №4. 
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Объект-аналог №5. 

 
Объект-аналог №6. 

 
Описание используемых корректировок 

Для обеспечения наибольшей сопоставимости объектов-аналогов и оцениваемых 

объектов в цены аналогов вводятся корректировки по таким элементам сравнения, как: 

1. объем передаваемых прав; 

2. условия продажи; 

3. снижение цены в процессе торгов; 

4. статус населенного пункта; 

5. расположение внутри населенного пункта; 

6. свободный доступ к объекту; 
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7. расположение относительно красной линии; 

8. наличие парковки; 

9. масштаб; 

10. тип объекта (ОСЗ/встроенное); 

11. материал объекта; 

12. наличие отдельного входа; 

13. расположение встроенного помещения в здании; 

14. физическое состояние объекта; 

15. состояние отделки; 

16. функциональное назначение объекта; 

17. наличие коммунальных платежей в ставке. 

Корректировка на объем передаваемых прав 

В рамках настоящего Отчета оцениваются права аренды на Объект оценки, 

поскольку предложения объектов-аналогов также предлагаются передачу прав аренды, то 

корректировка по данному фактору не требуется. 

Корректировка на условия продажи 

Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. арендодатели не ограничены в 

сроках, между арендодателями и арендаторами нет особых отношений, объекты не 

предлагаются к аренде с целью их комплексного использования с близлежащими 

объектами. В связи с этим, данная корректировка не требуется. 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов 

В текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж имеет ряд 

ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на 

основании информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако, информация о 

реальных сделках не нашла широкого распространения, поэтому наиболее доступными 

являются данные о ценах предложений на аналогичные оцениваемому объекты, 

выставленные на свободную продажу. 

По мнению Оценщика, использование подобных данных правомерно, но 

объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным 

процессом снижения цены во время торгов. Как правило, в процессе торговли 

запрашиваемая владельцем объекта цена несколько снижается. 

Расчет поправки на торг производился на основании аналитических данных о 

диапазонах изменения цены предложения ставки аренды для объектов офисно-торгового 
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назначения «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 2, 

офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 90, стр. 299.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на местоположение (статус населенного пункта) 

В общем случае объект недвижимого имущества, расположенный в более 

крупном/статусном населенном пункте (например, областном центре) обладает более 

высокой удельной стоимостью аренды, нежели аналогичный объект, расположенный в 

менее крупном/статусном населенном пункте (например, районном центре). 

Расчет поправки на статус населенного пункта производился исходя из 

расположения объектов оценки и объектов-аналогов в пределах региона, на основании 

аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения ставки аренды для 

объектов офисно-торгового назначения «Справочник оценщика недвижимости-2016» под 

ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, 

таблица 15, стр. 64. 

Принт-скрин источника: 
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Корректировка на расположение внутри  населенного пункта 

Обычно объект недвижимого имущества, расположенный в более престижной части 

населенного пункта (например, историческом центре) обладает более высокой удельной 

стоимостью аренды, нежели аналогичный объект, расположенный в менее престижной 

части населенного пункта (например, районе промышленной застройки). 

Расчет поправки на расположение внутри населенного пункта производился исходя 

из расположения объектов оценки и объектов-аналогов в пределах города на основании 

аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения ставки аренды для 

объектов офисно-торгового назначения «Справочник оценщика недвижимости-2016» под 

ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, 

таблица 24, стр. 92.  

Принт-скрин источника: 

 

 
Корректировка на наличие свободного доступа на объект 

В общем случае объект недвижимого имущества, располагающий возможностью 

свободного доступа обладает более высокой удельной стоимостью аренды, нежели 

аналогичный объект, с отсутствием такой возможности. 

Расчет поправки на наличие свободного доступа на объект производился на 

основании аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения ставки 
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аренды для объектов офисно-торгового назначения «Справочник оценщика 

недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов, таблица 29, стр. 118. 

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на расположение относительно красной линии 

В общем случае объект недвижимого имущества, расположенный на красной линии 

обладает более высокой удельной стоимостью аренды, нежели аналогичный объект, 

расположенный в глубине земельного массива. 

Расчет поправки на расположение относительно красной линии производился исходя 

из местоположения объектов оценки и объектов-аналогов относительно красной линии, на 

основании аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения ставки 

аренды для объектов офисно-торгового назначения «Справочник оценщика 

недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов, таблица 25, стр. 109.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на наличие парковки 

Наличие парковки является фактором, способствующим удорожанию удельной 

стоимости аренды объекта недвижимого имущества офисно-торгового назначения. 

Расчет поправки на наличие парковки производился на основании аналитических 

данных о диапазонах изменения цены предложения ставки аренды для объектов офисно-
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торгового назначения «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. 

А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 35, стр. 127.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на масштаб 

Как правило, аренда больших по размеру объектов стоят несколько дешевле в 

расчете на единицу площади, чем меньших по размеру, поэтому в цены аналогов 

необходимо внести корректировки. 

Размер корректировки на масштаб производился на основании аналитических 

данных о диапазонах изменения цены предложения ставки аренды объектов офисно-

торгового назначения «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. 

А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 39, стр. 133.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на тип объекта (ОСЗ/встроенное) 

Расчет поправки на тип объекта производился на основании аналитических данных о 

диапазонах изменения цены предложения ставки аренды для объектов офисно-торгового 

назначения «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 2, 

офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 41, стр. 145.  
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Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на материал постройки  

Материал постройки объекта непосредственно влияет на долговечность объекта и 

затраты на его содержание. 

Расчет поправки на материал постройки производился на основании аналитических 

данных о диапазонах изменения цены предложения ставки аренды для объектов офисно-

торгового назначения «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. 

А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 45, стр. 150.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на наличие отдельного входа 

В общем случае наличие отдельного входа увеличивает стоимость аренды объекта. 

Расчет поправки на наличие отдельного входа производился на основании 

аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения ставки аренды для 

объектов офисно-торгового назначения «Справочник оценщика недвижимости-2016» под 

ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, 

таблица 46, стр. 157.  
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Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на расположение встроенного помещения в здании 

Расположение объекта внутри здания способно существенно влиять на рыночную 

стоимость аренды объекта. 

Расчет поправки на расположение встроенного помещения в здании производился на 

основании аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения ставки 

аренды для объектов офисно-торгового назначения «Справочник оценщика 

недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов, таблица 51, стр. 164.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на физическое состояние объекта 

Расчет поправки на физическое состояние объекта производился на основании 

аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения стаки аренды для 

объектов офисно-торгового назначения «Справочник оценщика недвижимости-2016» под 

ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, 

таблица 55, стр. 175.  

Состояние административно-бытового корпуса, расположенного в Республика 

Хакасия, г. Черногорск, ул. Мира, уч. 005 принято не удовлетворительным, ввиду 

отсутствия коммуникаций у данного объекта, что не позволяет начать немедленное 

эксплуатирование данного объекта. 
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Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на состояние отделки 

Расчет поправки на состояние отделки производился на основании аналитических 

данных о диапазонах изменения цены предложения ставки аренды для объектов офисно-

торгового назначения «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. 

А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 59, стр. 185.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на функциональное назначение объекта 

Расчет поправки на функциональное назначение объекта производился на основании 

аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения ставки аренды для 

объектов офисно-торгового назначения «Справочник оценщика недвижимости-2016» под 

ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, 

таблица 63, стр. 200.  

Принт-скрин источника: 

 
Корректировка на наличие коммунальных платежей в ставке 

Указанная поправка отражает долю коммунальных платежей в ставке аренды 

объектов офисно-торгового назначения в случае, если коммунальные платежи включены в 

величину арендной платы. 

Расчет поправки на наличие коммунальных платежей в ставке аренды производился 

на основании аналитических данных о диапазонах изменения цены предложения ставки 

аренды для объектов офисно-торгового назначения «Справочник оценщика 
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недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов, таблица 64, стр. 207.  

Принт-скрин источника: 

 
Веса объектов-аналогов 

Вследствие внесения оценочных корректировок по объектам-аналогам 

достоверность данных по этим объектам уменьшается. Т.о., Оценщик принял решение 

придать веса для объектов-аналогов, в зависимости от количества корректировок, 

использованных по каждому объекту-аналогу для приведения его стоимости к 

сопоставимой с объектом оценки. Веса для объектов-аналогов приведены в расчетных 

таблицах №№7.1-7.2 и рассчитаны по следующей формуле: 

, где: 

D – вес;  

Q – общее количество корректировок;  

q – количество корректировок аналога;  

p – количество аналогов. 

Определение величины арендопригодной площади объектов оценки: 

Для целей настоящей оценки Оценщиком выбрана величина арендопригодной 

площади в размере 0,78 от общей площади для объекта, расположенного по адресу:   

Республика Хакасия, г. Черногорск, ул. Мира, уч. 005 в связи с отсутствием данных о 

фактической величине арендопригодной площади. 

Величина указанной поправки определялась на основании аналитических данных о 

средней доле арендопригодных площадей в общей площади объекта для объектов офисно-

торгового назначения «Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. 

А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 66, стр. 212.  
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Принт-скрин источника: 

 

Для объекта, расположенного по адресу:   Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский 

р-н, ул. Тургенева, д. 10/2 величина арендопригодной площади принята равной основная 

площадь равная 301,7 кв. м согласно данным технического паспорта на объект. 

Оценка действительного валового дохода: определение потерь от недоиспользования 

площадей: 

Для целей настоящей оценки Оценщиком выбран указанный уровень потерь равный 

-12,3%, который отражает средний показатель процента вакантных площадей на рынке 

офисно-торговых помещений согласно данным «Справочник оценщика недвижимости-

2016» под ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов, таблица 68, стр. 215. 

Принт-скрин источника: 

 

Оценка чистого операционного дохода: определение операционных расходов 

Величина прочих операционных расходов принята равной среднему значению 

равному 17,9% от величины потенциального валового дохода согласно данным 

«Справочник оценщика недвижимости-2016» под ред. Лейфера Л. А., том 2, офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов, таблица 72, стр. 279. 

 

 

 

 



ООО «КБ «МЕЖТРАСТБАНК» • Отчет № 250-ДО/16 от 30.09.2016 г. 179  

 
Принт-скрин источника: 

 

Определение величины коэффициента капитализации: 

Ставка капитализации – это коэффициент, используемый для пересчета выбранного 

показателя дохода в стоимость объекта. Ставка капитализации может определяться либо 

исходя из ставки дисконтирования, либо напрямую на основе анализа рыночных 

тенденций соотношения дохода и стоимости аналогичных объектов. Использование 

рыночных соотношений наиболее предпочтительно, однако зачастую ограничивается 

недостаточной развитостью и открытостью рынка. 

Ставка определялась методом кумулятивного построения. Этот метод 

предусматривает расчет ставки капитализации с использованием безрисковой ставки в 

качестве базовой, к которой прибавляются рисковые надбавки. 

Расчет коэффициента капитализации К предполагает определение ставки дисконта 

(On) и нормы возврата капитала (Of). 

К = On + Of, 

Ставка дохода On отражает требуемую норму прибыли на капиталовложения со 

сравнимым риском. Ставка On (или ставка дохода на инвестиционный капитал), 

рассчитывается путем суммирования следующих элементов11: 

On = БС + Р + Л + М, 

где: 

БС - безрисковая ставка дохода,  

Р - премия за риск, соответствующая риску вложения в данный актив, 

Л - премия за низкую ликвидность объекта, 

                                                
 
11 «Оценка бизнеса» под ред. Грязновой А.Г., Федотовой М.А. /М.:«Финансы и статистика» 1998 г. 
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М - премия за инвестиционный менеджмент. 

Определение безрисковой ставки 

Для потенциального инвестора безрисковая ставка представляет собой 

альтернативную ставку дохода, которая характеризуется отсутствием риска или его 

минимальным значением.  

В качестве безрисковой ставки доходности Оценщиком было использовано значение 

доходности облигаций Россия-20, которая на дату оценки составила 8,49%12. 

Премия за риск вложений в данную недвижимость 

Данная премия определялась как дополнительный доход, на получение которого 

рассчитывают инвесторы при инвестировании в объекты недвижимости. Премия за риск в 

недвижимость учитывает систематические (недиверсифицируемые) риски, 

сопутствующие коммерческому использованию недвижимости, в том числе: 

• Риск непрогнозируемого ухудшения общеэкономической ситуации; 

• Риск непрогнозируемого увеличения уровня конкуренции; 

• Риск непрогнозируемого изменения федерального или местного 

законодательства. 

Учитывая специфику объекта оценки и общую макроэкономическую ситуацию, 

величина данной премии принята Оценщиком на уровне 2,00%. 

Премия за низкую ликвидность  

Объекты недвижимости обладают более низкой ликвидностью по сравнению с рядом 

других, в том числе безрисковых финансовых инструментов. Это связанно с тем, что 

недвижимость – актив, приобретение которого требует осуществление комплекса 

соответствующих действий. 

В рамках настоящей оценки данная премия рассчитывалась исходя из срока 

экспозиции объекта недвижимости, который по данным экспертов рынка коммерческой 

недвижимости на текущий момент составляет 4 месяца – для объекта, расположенного в г. 

Сочи и 8 месяцев – для объекта, расположенного в г. Черногорск. Премия за риск 

определялась по следующей формуле (исходя из средней величины срока экспозиции 

объекта недвижимости):  

Безрисковая ставка х срок экспозиции (месяцев)/12  

 

 

                                                
 
12 Источник: http://ru.investing.com/rates-bonds/russia-25-year-bond-yield 
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Премия за инвестиционный менеджмент  

Данная премия, учитывает несистематические (диверсифицируемые) риски, 

связанные с коммерческим использованием объекта оценки, в том числе: 

• Риск непрогнозируемых чрезвычайных ситуаций; 

• Риск ускоренного износа здания; 

• Риск неэффективного менеджмента и т.п. 

Учитывая специфику объекта оценки, Оценщик полагает, что в рамках настоящего 

Отчета премия за инвестиционный менеджмент находится на уровне 1,50%. 

Расчет ставки дохода на инвестиционный капитал (On) представлен в таблице ниже: 
Таблица 7.3. Расчет ставки на инвестиционный капитал. 

Показатель 
Республика Хакасия, г. 
Черногорск, ул. Мира, 

уч. 005 

Краснодарский край, г. 
Сочи, Хостинский р-н, 
ул. Тургенева, д. 10/2 

Безрисковая ставка 8,49% 8,49% 
Премия за риск, присущий 
объекту 2,00% 2,00% 

Премия за низкую ликвидность 5,66% 2,83% 
Премия за инвестиционный 
менеджмент 1,50% 1,50% 

Ставка доходности на 
капитал 17,65% 14,82% 

Источник: расчеты Оценщика. 
Определение нормы возврата (SFF), а, следовательно, и ставки капитализации (R0) 

зависит от условий формирования фонда возмещения потери стоимости. 

При расчете ставки капитализации с корректировкой на изменение стоимости 

актива, выделяют три основных метода определения нормы возврата: 

• Метод Инвуда. 

• Метод Хоскольда. 

• Метод Ринга. 

Метод Инвуда. 

Аннуитетный метод возврата инвестиций. 

В условиях постоянного и стабильного во времени денежного потока фонд 

возмещения формируется по ставке процента, равной норме прибыли (i = Rе), т.е. 

( ) 1R1
RSFF n

e

e

−+
=  

Применяется в случаях, когда ожидается получение постоянного дохода за 

оставшийся период владения объектом оценки. 
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Метод Хоскольда. 

Аннуитетный метод возврата инвестиций. 

Ставка дохода, приносимого объектом, высока, и ее трудно достичь в случае 

реинвестирования. Чтобы обезопасить возврат средств, вложенных в объект 

недвижимости, инвестор формирует фонд возмещения по минимальной (безрисковой) 

ставке. 

( ) 1R1
RSFF n

f

f

−+
=  

где: 

Rf – безрисковая ставка (ставка безрискового финансирования) - норма дохода по 

безрисковым вложениям. 

Применятся в случаях, когда получение постоянных доходов связано с повышенным 

риском уменьшения или прекращения прогнозируемого денежного потока. 

Метод Ринга. 

Линейный метод возврата капитала (инвестиций). 

Этот метод предполагает возврат капитала равными частями в течение срока 

владения активом. Норма возврата в этом случае представляет собой ежегодную долю 

первоначального капитала, отчисляемую в беспроцентный фонд возмещения. Эта доля 

при 100%-ом возмещении капитала равна 1/n. 

n
1SFF=  

где: 

n –  время амортизации объекта (остаточный срок экономической жизни) в годах; 

Применяется при оценке старых или сильно изношенных объектов, для которых 

характерна тенденция снижение дохода (уменьшение арендной платы, увеличение 

расходов на ремонт и восстановление) за оставшийся период владения объектом. 

В данном Отчете, в качестве метода нормы возврата, использовано формирование 

фонда возмещения при аннуитетном характере возврате капитала методом Инвуда. 

Принимая во внимание, что объекты, расположенные в г. Сочи и г. Черногорске 

построены в 1999г. и 1974г. соответственно, Оценщик предполагает срок оставшейся 

полезной жизни не менее 83 и 58 лет соответственно13.  

Таким образом,  величина нормы возврата для объекта оценки будет равна ≈ 0,00%: 

                                                
 
13 Согласно Постановлению Совмина СССР № 1072 от 22.10.1990г. «О единых нормах амортизационных отчислений», срок полезного 
использования объектов, сопоставимых с объектом оценки, составляет 80-100 лет. 
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Последний этап – определение стоимости объекта недвижимости путем деления 

выбранного денежного потока на коэффициент капитализации. В Таблице №7.4 приведен 

расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода. 
Таблица 7.4. Расчет рыночной стоимости недвижимого имущества  в составе Объекта оценки в 

рамках доходного подхода. 

Параметры 
Республика Хакасия, г. 

Черногорск, ул. Мира, уч. 
005 

Краснодарский край, г. Сочи, 
Хостинский р-н, ул. Тургенева, 

д. 10/2 

Средневзвешенное значение арендной ставки, руб./кв.м в 
год 839 20 765 

Площадь объекта, кв.м 13 737,20 462,80 

Величина арендопригодной площади, доля 0,78 1,00 

Арендопригодная площадь объекта, кв.м 10 715,02 301,70 

Потенциальный валовый доход 8 991 971 6 264 910 
Поправка на недосдачу площадей в аренду и недосбор 
арендной платы -12,30% -12,30% 

Действительный валовый доход, руб. 7 885 958 5 494 326 

Постоянные (невозмещаемые) расходы, руб 1 609 563 1 121 419 

Чистый операционный доход, руб 6 276 396 4 372 907 

Коэффициент капитализации 17,65% 14,82% 
Стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода, 
руб. 35 560 315 29 506 797 

Источник: расчеты Оценщика. 
 
 

Результат рыночной стоимости объекта – нежилой недвижимости-

административных зданий в составе Объекта оценки (включая стоимость 

земельных участков под зданиями), определенный в рамках доходного подхода 

приведен в Таблице 7.4. 
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8.  СОГЛАСОВАНИЕ ПОЛУЧЕННЫХ РЕЗУЛЬТАТОВ 
Заключительным элементом процесса определения рыночной стоимости объекта 

оценки является сравнение результатов, полученных на основе применения различных 

подходов и приведение полученных стоимостных оценок к единой стоимости. Процесс 

приведения учитывает слабые и сильные стороны каждого подхода, определяет, 

насколько они существенно влияют при оценке на объективное отражение рынка. Процесс 

сопоставления результатов применения походов приводит к установлению окончательной 

рыночной стоимости, чем и достигается цель оценки.  

Затратный подход. При определении стоимости объекта оценки затратным 

подходом Оценщик исходит из принципа замещения, в соответствии с которым типичный 

рыночный покупатель будет определять рыночную стоимость объекта как затраты на 

приобретение и реконструкцию объекта недвижимости, и создание объекта с 

полезностью, аналогичной полезности объекта оценки. Расчеты с применением данного 

подхода практически не содержат субъективных суждений и опираются на достоверную 

информацию. К недостаткам данного подхода можно отнести его оторванность от 

текущего рынка недвижимости и ожиданий потенциального покупателя. 

Сравнительный подход. Данный подход предполагает, что типичный покупатель за 

выставленный на продажу объект не заплатит большую сумму, чем та, за которую можно 

приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект-аналог. Преимущество 

данного подхода заключается в учете реакции продавцов и покупателей на сложившуюся 

конъюнктуру рынка. Использование подхода наиболее привлекательно, когда имеется 

достаточная и надежная рыночная информация о сопоставимых сделках. Недостатки 

подхода проявляются в случае, если соответствующий рынок недостаточно развит, и 

найти идентичные объекты не представляется возможным. 

Доходный подход. Неоспоримым преимуществом доходного подхода является то, 

что это единственный подход, который учитывает будущие ожидания относительно цен, 

затрат, инвестиций и т.п. Что особенно важно, данный метод оценивает будущие выгоды 

от владения объектом оценки, поскольку покупатель, принимая решение об 

инвестировании средств, сопоставляет предлагаемую цену и ожидаемые выгоды. 

Основные трудности, связанные с применением доходного подхода, заключаются в 

сложности определения обоснованной величины денежного потока, а также степени его 

волатильности.  

Выведение итоговой стоимости может осуществляться различными способами. 
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Во-первых, Оценщик может получить итоговую стоимость объекта оценки через 

взвешивание результатов различных подходов в зависимости от их значимости, которая 

определяется Оценщиком в каждом конкретном случае самостоятельно. Однако такой 

подход к определению итогового значения стоимости правомерен и необходим в том 

случае, когда оценщик считает, что каждый использованный им метод несет в себе часть 

истины. 

Во-вторых, итоговая стоимость может быть принята равной стоимости, полученной в 

рамках одного из подходов. При этом Оценщик руководствуется тем принципом, что 

стоимость, полученная именно в данном подходе, наиболее точно соответствует 

специфике оцениваемого объекта, учитывает всю его специфику. 

В настоящем Отчете рыночная стоимость движимого имущества в составе Объекта 

оценки определялась исключительно в рамках сравнительного подхода. Т.о., согласование 

результатов в рамках определения рыночной стоимости движимого имущества в составе 

Объекта оценки не требуется и их итоговая рыночная стоимость соответствует рыночной 

стоимости, определённой в рамках сравнительного подхода. 

В настоящем Отчете рыночная стоимость земельных участков и жилого помещения в 

составе Объекта оценки определялась исключительно в рамках сравнительного подхода. 

Т.о., согласование результатов в рамках определения рыночной стоимости земельных 

участков и жилого помещения в составе Объекта оценки не требуется и итоговая рыночная 

стоимость данных объектов соответствует рыночной стоимости, определённой в рамках 

сравнительного подхода. 

В настоящем Отчете, рыночная стоимость ряда объектов (нежилые объекты 

недвижимого имущества) в составе Объекта оценки определялась в рамках доходного и 

сравнительного подходов. Преимущества каждого подхода в оценке данных объектов 

недвижимости сопоставляются по следующим критериям с приданием каждому 

соответствующих весовых коэффициентов по 9-ти балльной шкале: 

• учет влияния рыночной ситуации; 

• наличие необходимой информации; 

• учет специфики объекта; 

• учет цели оценки. 
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Таблица 8.1 Шкала отношений для сравнения. 

Важность параметра оценки Численное значение14 

Одинаковая важность 1 
Умеренное превосходство 3 
Значительное превосходство 5 
Явное превосходство 7 
Абсолютное превосходство 9 

Таблица 8.2. Определение весовых коэффициентов подходов по факторам. 
Фактор Балл Вес 

Учет влияния рыночной ситуации 
Затратный подход 0 0,00% 
Сравнительный подход 6 42,86% 
Доходный подход 8 57,14% 
Сумма  14 100,00% 

Наличие необходимой информации 
Затратный подход 0 0,00% 
Сравнительный подход 8 57,14% 
Доходный подход 6 42,86% 
Сумма  14 100,00% 

Учет специфики объекта 
Затратный подход 0 0,00% 
Сравнительный подход 8 50,00% 
Доходный подход 8 50,00% 
Сумма  16 100,00% 

Учет цели оценки 
Затратный подход 0 0,00% 
Сравнительный подход 8 50,00% 
Доходный подход 8 50,00% 
Сумма  16 100,00% 

Источник: расчеты Оценщика. 

Таблица 8.3. Определение итоговых коэффициентов подходов. 

Фактор Вес 
фактора 

Затратный 
подход 

Сравнительный 
подход 

Доходный 
подход 

Учет влияния рыночной ситуации 25,00% 0,00% 42,86% 57,14% 

Наличие необходимой информации 25,00% 0,00% 57,14% 42,86% 

Учет специфики объекта 25,00% 0,00% 50,00% 50,00% 

Учет цели оценки 25,00% 0,00% 50,00% 50,00% 

Итого 100,00% 0,00% 50,00% 50,00% 

Источник: расчеты Оценщика. 

Определение итоговой рыночной стоимости недвижимого имущества в составе 

Объекта оценки представлено в следующей таблице: 

                                                
 
 
14 2,4,6,8 – являются промежуточными значениями приоритетов. 
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Таблица 8.4. Определение итоговой рыночной стоимости недвижимого имущества в составе Объекта оценки. 

№ п/п Объект Площадь, кв. 
м 

Стоимость в 
рамках 

сравнительного 
подхода, руб.  

Стоимость в 
рамках 

доходного 
подхода, руб.  

Вес 
сравнительного 

подхода, % 

Вес 
доходного 

подхода, % 

Итоговая 
рыночная 

стоимость, руб.  

1 
Здание банка, расположенное по адресу: Краснодарский край, 
г. Сочи, Хостинский р-н, ул. Тургенева, д. 10/2, кадастровый 
(условный) номер: 23:49:0302005:1464. 

462,80 42 735 642 29 506 797 50,00% 50,00% 30 284 478 

 в том числе:       

2 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов – 
для размещения общественного здания банка, расположенный по 
адресу: Краснодарский край, г. Сочи, Хостинский р-н, ул. 
Тургенева, д. 10/2, кадастровый (условный) номер: 23:49:003 002 
0005:0002 

571,00 5 836 742 5 836 742  100,00% 0,00% 5 836 742 

3 
Квартира, назначение: жилое, этаж 8, М, расположенная по адресу: 
г. Москва, ул. Нежинская, д. 8, корп. 3, кв. 33, кадастровый 
(условный) номер: 77:07:0012009:2821 

187,10 79 675 940   100,00% 0,00% 79 675 940 

4 

Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое здание, 
количество этажей: 5, расположенный по адресу: Республика 
Хакасия, г. Черногорск, ул. Мира, уч. 005, кадастровый (условный) 
номер: 19:02:010717:138 

13 737,20 36 921 940 35 560 315 50,00% 50,00% 35 743 071 

 в том числе:      
 
 

5 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: для здания административно-бытового 
корпуса, расположенный по адресу: Республика Хакасия, 
г. Черногорск, ул. Мира, уч. 005, кадастровый (условный) номер: 
19:02:010717:27 

3 214,00 498 054 498 054  100,00% 0,00% 498 054 

6 

Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: 
для сельскохозяйственного производства, расположенный по 
адресу: МО, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010203:26 

741 703,00 5 477 330   100,00% 0,00% 5 477 330 

7 

Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: 
для сельскохозяйственного производства, расположенный по 
адресу: МО, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010203:25 

282 218,00 2 411 017   100,00% 0,00% 2 411 017 
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№ п/п Объект Площадь, кв. 
м 

Стоимость в 
рамках 

сравнительного 
подхода, руб.  

Стоимость в 
рамках 

доходного 
подхода, руб.  

Вес 
сравнительного 

подхода, % 

Вес 
доходного 

подхода, % 

Итоговая 
рыночная 

стоимость, руб.  

8 

Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: 
для сельскохозяйственного производства, расположенный по 
адресу: МО, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010203:28 

359 800,26 2 657 054   100,00% 0,00% 2 657 054 

9 

Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: 
для сельскохозяйственного производства, расположенный по 
адресу: МО, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010203:29 

7 381,00 65 954   100,00% 0,00% 65 954 

10 

Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: 
для сельскохозяйственного производства, расположенный по 
адресу: МО, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010101:139 

8 726,00 77 972   100,00% 0,00% 77 972 

11 

Земельный участок, категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование: 
для сельскохозяйственного производства, расположенный по 
адресу: МО, Луховицкий район, СПК «Дединово», кадастровый 
(условный) номер: 50:35:0010101:144 

32 108,00 286 904   100,00% 0,00% 286 904 

Источник: расчеты Оценщика. 
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Рыночная стоимость движимого имущества в составе Объекта оценки по состоянию 

на дату оценки составляет (округленно):  
Таблица 8.5. Рыночная стоимость движимого имущества в составе Объекта оценки. 

№ 
п/п Марка Гос.номер VIN 

Балансовая 
стоимость, 

руб. 

Итоговая, 
рыночная 

стоимость, руб.  

1 
Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 2KN 
CFDDY, 2012 г.в., VIN 
WV1ZZZ2KZDX025841 

Е511ОТ77 WV1ZZZ2KZDX025841 1 010 475 1 015 509 

2 
Спецавтомобиль VOLKSWAGEN 2KN 
CFDDY, 2012 г.в., VIN 
WV1ZZZ2KZDX025749 

Е503ОТ77 WV1ZZZ2KZDX025749 1 010 475 1 000 369 

3 Автомобиль NISSAN TIIDA 1.6, 2011 г.в., 
VIN 3N1BCAC11UK544349 Т543НМ197 3N1BCAC11UK544349 573 916 427 746 

4 Автомобиль SKODA OCTAVIA, 2011 г.в.,                          
VIN XW8CA41Z4CK259845 К856ОХ197 XW8CA41Z4CK259845 739 378 521 976 

5 Автомобиль НYUNDAI SOLARIS, 2014 г.в.,                         
VIN Z94CT41DBFR379625 Х456ОО123 Z94CT41DBFR379625 681 381 575 698 

6 Автомобиль SKODA SUPERB, 2014 г.в., VIN 
XW8AB83T8FK300213 Р545ЕЕ197 XW8AB83T8FK300213 1 509 082 1 055 693 

7 Автомобиль TOYOTA Camry, 2014 г.в., VIN 
XW7BF4FK00S063037 Х525МВ777 XW7BF4FK00S063037 1 386 971 1 053 638 

Источник: расчеты Оценщика. 
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9. СЕРТИФИКАТ ОЦЕНКИ 
Оценщик и Исполнитель, составивший и выпустивший настоящий Отчет, 

подтверждают что: 

§ утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются 

правильными и корректными; 

§ анализ, мнения и заключения Оценщика соответствуют сделанным 

допущениям и ограничивающим условиям и являются личными, 

независимыми и профессиональными; 

§ ни у Исполнителя, ни у Оценщика не было текущего имущественного 

интереса, и отсутствует будущий имущественный интерес в 

оцениваемом объекте, а также отсутствуют какие-либо дополнительные 

обязательства (кроме обязательств по настоящему договору) по 

отношению к какой-либо из сторон, связанных с оцениваемым объектом; 

§ оплата услуг по оценке не связана с определенной итоговой величиной 

стоимости объекта оценки, и также не связана с заранее 

предопределенной стоимостью или стоимостью, определенной в пользу 

Заказчика; 

§ анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в отчете, 

соответствуют требованиям Федерального закона «Об оценочной 

деятельности» №135-ФЗ от 29 июля 1998 г., Федеральных стандартов 

оценки и Стандартов Международной комиссии по стандартам оценки; 

§ квалификация Оценщика, участвующего в выполнении отчета, 

соответствует профессиональным Ассоциации СРО «НКСО». 

 

Оценщик                                                                               О.В. Садовский 

 

 

Генеральный директор 

ООО «РИГАЛ КОНСАЛТИНГ»               О. В. Садовский 

                                                                                                   М.П. 
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10. ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ 
При подготовке данного отчёта нами были использованы следующие материалы: 

Нормативные акты: 

1. Конституция РФ; 

2. Гражданский кодекс Российской Федерации; 

3. Земельный кодекс Российской Федерации; 

4. Федеральный закон от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

Стандарты оценки: 

5. Федеральные стандарты оценки (ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3, ФСО-7, ФСО-9). 

6. Стандарты Ассоциации СРО «НКСО» (СТО СДС СРО НКСО 3.1-2015, СТО СДС 

СРО НКСО 3.2-2015, СТО СДС СРО НКСО 3.3-2015, СТО СДС СРО НКСО 3.7-2015, 

СТО СДС СРО НКСО 3.9-2015). 

Научная литература: 

7. Оценка бизнеса: Учебник./ Под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. - М.: 

Финансы и статистика, 2007.  

8. Фридман Д., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. - М, 

1995. 

9. Шевчук Д. А. Оценка недвижимости и управление собственностью. – Ростов – на- 

Дону: Феникс, 2007. 

10. Севостьянов А. В. Экономическая оценка недвижимости и инвестиций. М.: 

Академия, 2008. 

11. Основы оценки стоимости недвижимости. М.: Международная академия оценки и 

консалтинга, 2004. 

12. Дамодаран А. Инвестиционная оценка. Инструменты и техника оценки любых 

активов./ Пер. с англ. – М.: Альпина Бизнес Букс, 2004. 

13. Карпова Н. Н., Азгальдов Г.Г. Практика оценки нематериальных активов и 

интеллектуальной собственности. М., ФА, 2002. 

14. Шарп У., Александер Г., Бейли Дж. Инвестиции. М.: ИНФРА-М,2001. 

15. Якубова Д.Н. Оценка стоимости нематериальных активов и интеллектуальной 

собственности, М., ФА, 2002. 

16. Fernandez Pablo. Valuation methods and shareholder value creation. AcademicPress, 

2002. 
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17. Michael J. Mard, James R. Hitchner, Steven D. Hyden, Mark L. Zyla. Valuation for 

Financial Reporting. JohnWiley&Sons, Inc., 2002. 

18. Shannon Pratt. Valuing a Business. The Analysis & Appraisal of Closely Held 

Companies. 4th edition, 2004. 

Информационные Интернет-ресурсы: 

19. http://knightfrank.ru/ (аналитика); 

20. http://colliers.com/ (аналитика); 

21. http://www.economy.gov.ru (аналитика). 

22. http://cian.ru (аналоги); 

23. http://realty.dmir.ru (аналоги) и др. 
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