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1. Основные факты и выводы 

Основание для проведения 

оценщиком оценки объекта 

оценки 

Договор №0719-2020 от 14 сентября 2020 г. 

Общая информация, 

идентифицирующая объект 

оценки 

(ОКС) Тип: Квартира 

Кадастровый (условный) номер: 77:07:0001002:5967 

Этаж: 10 (Последний) 

Площадь ОКС'a: 291,10 м
2
 

Адрес (местоположение): 121609 Москва, р-н 

Крылатское, ул. Крылатские Холмы, д. 7, корп. 2, кв. 79 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Результаты оценки, полученные 

при применении сравнительного 

подхода к оценке 

95 413 000 (девяносто пять миллионов четыреста 

тринадцать тысяч) рублей, НДС не облагается 

Результаты оценки, полученные 

при применении затратного 

подхода к оценке 

Мотивированный отказ от применения подхода 

Результаты оценки, полученные 

при применении доходного 

подхода к оценке 

Мотивированный отказ от применения подхода 

Итоговая величина стоимости объекта оценки 

95 413 000 (девяносто пять миллионов четыреста тринадцать тысяч) рублей, НДС не 

облагается 

Ограничения и пределы 

применения полученного 

результата (полученной итоговой 

стоимости) 

Итоговая величина стоимости может быть использована 

исключительно для указанного в Задании на оценку вида 

предполагаемого использования. Использование для 

других целей не допускается. 

 

2. Задание на оценку 

Объект оценки Квартира, кадастровый (условный) номер 

77:07:0001002:5967, площадь 291,10 м2, адрес 

(местонахождение): 121609 Москва, р-н Крылатское, ул. 

Крылатские Холмы, д. 7, корп. 2, кв. 79 

Состав объекта оценки с 

указанием сведений, достаточных 

для идентификации каждой из его 

частей (при наличии) 

(ОКС) Тип: Квартира 

Кадастровый (условный) номер: 77:07:0001002:5967 

Этаж: 10 (Последний) 

Площадь ОКС'a: 291,10 м
2
 

Адрес (местоположение): 121609 Москва, р-н 

Крылатское, ул. Крылатские Холмы, д. 7, корп. 2, кв. 79 

 

Объект оценки рассматривается как единое целое, то есть 

не имеет составных частей 

Характеристики объекта оценки и 

его оцениваемых частей или 

ссылки на доступные для 

оценщика документы, 

содержащие такие 

характеристики 

Характеристики объекта оценки и его оцениваемых 

частей приведены в документах, копии которых 

приведены в приложении к настоящему отчету. 

Права на объект оценки, Имущественные права на объекты оценки: Право 
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учитываемые при определении 

стоимости объекта оценки 

собственности 

 

Подробное описание прав и их ограничений приведены в 

п.6 настоящего отчета. 

Существующие обременения 

(ограничения) прав, объектов 

оценки 

Не учитываются при проведении оценки 

Цель оценки Определение стоимости объекта оценки, вид которой 

определяется в задании на оценку с учетом 

предполагаемого использования результата оценки. 

Задачи проведения оценки 

объекта оценки 

Обобщение и выражение результатов в форме отчёта об 

оценке 

Предполагаемое использование 

результатов оценки 

Для реализации имущества в рамках процедуры 

банкротства 

Специальных ограничений, кроме предусмотренных 

действующим законодательством, не установлено. 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки (дата определения 

стоимости объекта оценки, дата 

проведения оценки объекта 

оценки) 

14.10.2020 г. 

Степень детализации работ по 

осмотру 

Осмотр объекта оценки не производился 

Порядок и сроки предоставления 

заказчиком необходимых для 

проведения оценки материалов и 

информации 

Необходимые материалы и информация предоставляются 

после подписания договора 

Срок экспозиции объекта оценки Срок экспозиции объекта оценки при определении 

рыночной стоимости — 6 месяцев. 

Условия продажи и 

предполагаемая форма 

организации проведения торгов 

Условия продажи – типичные для данного рынка. Форма 

организации проведения торгов заказчиком не указана. 

Допущения, на которых должна 

основываться оценка 

- Пунктом 19 ФСО №1 установлено, что «Оценщик 

должен провести анализ достаточности и достоверности 

информации, используя доступные ему для этого 

средства и методы». Оценщик не обладает специальными 

познаниями, средствами и методами юридической 

экспертизы документов, устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта 

оценки, в том числе правоустанавливающих и 

правоподтверждающих документов. Таким образом, 

оценка произведена из предположения, что информация, 

содержащаяся в указанных выше документах, является 

достоверной; 

- Техническое состояние объекта оценки оказывает 

существенное влияние на величину его стоимости, при 

этом оно может характеризоваться как видимыми 

признаками физического износа, так и его скрытой 

составляющей (например, состояние скрытых работ и 

невидимых невооруженным глазом конструктивных 

элементом). Выявление указанных скрытых признаков 

физического износа может быть произведено 
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профильными специалистами с использованием 

инструментальных средств контроля. Пунктом 19 ФСО 

№1 установлено, что «Оценщик должен провести анализ 

достаточности и достоверности информации, используя 

доступные ему для этого средства и методы». Оценщик 

не имеет специального образования в области 

строительно-технической экспертизы, а также 

соответствующих средств инструментального контроля. 

Таким образом, доступными средствами и методами 

проверки достоверности информации о техническом 

состоянии объекта оценки является визуальный осмотр. 

Оценка производится из предположения об отсутствии 

каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость 

оцениваемого имущества, не выявленных в ходе 

визуального осмотра или не указанных в представленных 

Оценщику документах. На Оценщика не возлагается 

обязанность обнаруживать подобные факторы, а также на 

нем не лежит ответственность за их необнаружение; 

- Исходя из вероятностной природы рыночной стоимости, 

указанной в ст. 3 135-ФЗ, Оценщик не принимает на себя 

никакой ответственности за неспособность Заказчика 

оценки или третьих лиц совершить с объектом оценки 

сделку, для определения ценовых параметров которой 

составлен настоящий отчет об оценке; 

- Все расчеты, выполняемые для целей подготовки 

настоящего Отчета, производятся в программе Microsoft 

Office Excel. Числовая информация приводится в Отчете 

в удобном для восприятия виде, в том числе, 

округленном. Сами расчеты выполняются с более 

высокой точностью в соответствии с внутренней 

архитектурой указанной программы, если иное прямо не 

указывается в Отчете; 

- Итоговый результат оценки должен быть выражен 

одним числом на дату оценки, оценщик не приводит 

информацию о возможных границах интервала 

стоимости. 

3. Используемые (применяемые) стандарты оценки 

Настоящая оценка была произведена Оценщиками с соблюдением следующих 

принципов, в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об 

оценке (ФСО №3)»: 

 в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика 

для определения стоимости объекта оценки; 

 информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на 

стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена; 

 содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и 

иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать 

неоднозначного толкования полученных результатов. 

Оценка проведена в соответствии: 

1. Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)", 

утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 
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2. Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)", 

утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 №299; 

3. Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО №7)", утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 №611; 

4. Стандарты и правила оценочной деятельности МСНО—НП «ОПЭО». 

Обоснованием применения вышеперечисленных стандартов оценочной деятельности 

служит обязанность, согласно Федерального закона «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. (в редакции, действующей на дату 

составления Отчета) ст.15 «Обязанности оценщика», соблюдения Оценщиком при 

осуществлении оценочной деятельности требований Федеральных стандартов оценки, а также 

стандартов и правил оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемой организацией 

оценщиков, членом которой он является». 

4. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью 

данного отчета: 

1. Пунктом 19 ФСО №1 установлено, что «Оценщик должен провести анализ 

достаточности и достоверности информации, используя доступные ему для этого средства и 

методы». Оценщик не обладает специальными познаниями, средствами и методами 

юридической экспертизы документов, устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки, в том числе правоустанавливающих и 

правоподтверждающих документов. Таким образом, оценка произведена из предположения, 

что информация, содержащаяся в указанных выше документах, является достоверной; 

2. Техническое состояние объекта оценки оказывает существенное влияние на 

величину его стоимости, при этом оно может характеризоваться как видимыми признаками 

физического износа, так и его скрытой составляющей (например, состояние скрытых работ и 

невидимых невооруженным глазом конструктивных элементом). Выявление указанных 

скрытых признаков физического износа может быть произведено профильными 

специалистами с использованием инструментальных средств контроля. Пунктом 19 ФСО №1 

установлено, что «Оценщик должен провести анализ достаточности и достоверности 

информации, используя доступные ему для этого средства и методы». Оценщик не имеет 

специального образования в области строительно-технической экспертизы, а также 

соответствующих средств инструментального контроля. Таким образом, доступными 

средствами и методами проверки достоверности информации о техническом состоянии 

объекта оценки является визуальный осмотр. Оценка производится из предположения об 

отсутствии каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества, 

не выявленных в ходе визуального осмотра или не указанных в представленных Оценщику 

документах. На Оценщика не возлагается обязанность обнаруживать подобные факторы, а 

также на нем не лежит ответственность за их необнаружение; 

3. Исходя из вероятностной природы рыночной стоимости, указанной в ст. 3 135-

ФЗ, Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за неспособность Заказчика 

оценки или третьих лиц совершить с объектом оценки сделку, для определения ценовых 

параметров которой составлен настоящий отчет об оценке; 

4. Все расчеты, выполняемые для целей подготовки настоящего Отчета, 

производятся в программе Microsoft Office Excel. Числовая информация приводится в Отчете 

в удобном для восприятия виде, в том числе, округленном. Сами расчеты выполняются с 

более высокой точностью в соответствии с внутренней архитектурой указанной программы, 

если иное прямо не указывается в Отчете; 

5. В настоящем отчете в качестве описания качественного состояния объекта 

оценки используются следующие термины: Без отделки (в том числе «Требующее 

капитального ремонта»), Черновая отделка (в том числе «Под чистовую отделку»), 

Удовлетворительное состояние (в том числе «Социальный ремонт» и «Требующее 
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косметического ремонта»), Хорошее состояние (в том числе «Стандартный ремонт»), 

Отличное состояние (в том числе «Ремонт улучшенного качества» и «Современный ремонт»). 

6. Поскольку договором на проведение работ по оценке не установлена 

обязанность Общества по определению стоимости доли в праве собственности на общее 

имущество дома и земельный участок, оценка рыночной стоимости доли в праве 

собственности на земельный участок и общее имущество дома, принадлежащей собственнику 

квартиры в многоквартирном доме, не производится. 

 

Если в ходе выполнения работ по оценке возникают иные допущения и ограничения, 

влияющие на итоговый результат, то они будут изложены в соответствующих главах Отчета 

об оценке. 

4.1. Специальные допущения и ограничивающие условия 
1. В соответствии с заданием на оценку, являющимся приложением к договору № 

0719-2020 от 14.09.2020 г., ввиду того, что осмотр объекта оценки не возможен, расчет 

величины рыночной стоимости производился, исходя из состояния отделки - «Современный 

ремонт». 

 

5. Сведения о заказчике оценки и об оценщике (оценщиках), 

подписавшем (подписавших) отчет об оценке 

Сведения о заказчике оценки 

Наименование и реквизиты 

Заказчика оценки 

Общество с ограниченной ответственностью 

«Горячая линия недвижимости» 

Адрес места нахождения: 125252, г. Москва, ул. 

Новопесчаная, д. 17, корпус 4, эт. 1, пом. II 

ИНН: 7736583587; КПП 774301001 

ОГРН: 5087746123548, дата регистрации ОГРН: 

19.09.2008 г. 

Сведения об оценщике или оценщиках, проводивших оценку 

Фамилия, имя и (при наличии) 

отчество 

Щербин Андрей Юрьевич 

Номер контактного телефона 8 (8452) 601-301 

Почтовый адрес 410056, г. Саратов, ул. Рабочая, д. 40/60 

Адрес электронной почты 

оценщика 

601301@mail.ru 

Сведения о членстве оценщика в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Межрегиональная саморегулируемая некоммерческая 

организация - Некоммерческое партнерство «Общество 

профессиональных экспертов и оценщиков» согласно 

реестру № 01537, дата внесения в реестр 26 июня 2018 

года. 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщиков 

Страховой полис № 0720PL0026, выданный АО 

«СОГАЗ» на период страхования с 10 сентября 2020 г. по 

09 сентября 2021 г. (обе даты включительно) 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в 

области оценочной деятельности 

Диплом: Московский международный институт 

эконометрики, информатики, финансов и права, диплом о 

профессиональной подготовке ПП №688000 выдан 

01.10.2004 г. 

Свидетельство о повышении квалификации: НОУ 

«Московская финансово-промышленная академия 

(МФПА)», регистрационный номер 0321, 2007 г. 

Свидетельство о повышении квалификации: НОУ 

mailto:601301@mail.ru
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«Московская финансово-промышленная академия 

(МФПА)», регистрационный номер 321, 2010 г. 

Удостоверение о повышении квалификации 

772400405280: НОУ ВПО «Московский финансово-

промышленный университет «Синергия», 

регистрационный номер 0426, 2013 г. 

Удостоверение о повышении квалификации 

642403074437: УМЦ «Интеллект» ФГБОУ «Саратовский 

государственный технический университет им Гагарина 

Ю.А.», регистрационный номер 0617, 2016 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной 

деятельности по направлению оценочной деятельности 

"Оценка недвижимости" №004021-1 от 28 февраля 2018 г. 

Стаж в области оценочной 

деятельности 
С октября 2002 г. 

Сведения о юридическом лице, с 

которым оценщик (оценщики) 

заключил (заключили) трудовой 

договор 

Общество с ограниченной ответственностью 

«Средневолжская оценочная компания», 

ИНН 6453076320 КПП 645401001 

Адрес местонахождения: 410056, г. Саратов, ул. Рабочая, 

д. №40/60 

ОГРН 1046405306001, дата присвоения: 26 мая 2004 г. 

Сведения о страхования 

юридического лица 

Страховой полис №0720 PL 0024, выданный АО 

"СОГАЗ" на период страхования с 10 сентября 2020 г. по 

09 сентября 2021 г. (обе даты включительно) 

Сведения о трудовом договоре 

Оценщика 

Трудовой договор с ООО «Средневолжская оценочная 

компания» №3 от 06.05.2012 г. 

Сведения о независимости такого 

юридического лица и оценщика 

(оценщиков) 

Требование о независимости выполнено 

Информация обо всех 

привлеченных к проведению 

оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и 

специалистах с указанием их 

квалификации и степени их 

участия в проведении оценки 

объекта оценки 

Организации и специалисты не привлекались 

6. Описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, 

устанавливающие количественные и качественные характеристики 

объекта оценки 

Перечень документов, использованных оценщиком и устанавливающие количественные 

и качественные характеристики объекта оценки. 

Для описания количественных и качественные характеристик объекта оценки, Оценщик 

использовал следующие документы, предоставленные Заказчиком: 

Копия Электронной Выписки из ЕГРН от 13.10.2020 г. №99/2020/353953271; 

Копия Решения Арбитражного суда города Москвы по делу № А40-89809/2019-169-77 

от 30.01.2020 г. 
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6.1. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 
Объектом оценки является: Квартира, кадастровый (условный) номер 

77:07:0001002:5967, площадь 291,10 м
2
, адрес (местонахождение): 121609 Москва, р-н 

Крылатское, ул. Крылатские Холмы, д. 7, корп. 2, кв. 79. Этаж расположения 10 (Последний). 

Внутренняя отделка:  в соответствии с заданием на оценку, состояние отделки объекта 

оценки соответствует - «Современный ремонт». 

Указанные характеристики описаны на основе визуального осмотра и представленных 

Заказчиком документов. 

Текущее использование – квартира. 

 

1 Описание местоположения объекта 

1.1 Местоположение объекта (адрес) 
121609 Москва, р-н Крылатское, ул. 

Крылатские Холмы, д. 7, корп. 2, кв. 79 

1.2 Территориальная зона район Крылатское 

1.3 Административный район район Крылатское 

1.4 Близость к скоростным магистралям около 250 м до ул. Крылатская 

1.5 Транспортная доступность Хорошая 

1.6 Престижность района Средняя 

1.7 Плотность застройки района Средняя 

1.8 Экологическая обстановка Относительно благоприятная 

2 
Наличие расположенных рядом объектов, снижающих либо повышающих 

привлекательность конкретного двора и района в целом 

2.1 
Объекты промышленной инфраструктуры 

района 
отсутствуют 

2.2 Объекты социальной инфраструктуры района 
Школы, детские сады, магазины, почта, 

отделения банков 

2.3 Состояние прилегающей территории Двор благоустроен 

2.4 Зеленые зоны, парки, водоемы и т.д. 
парк Крылатские Xолмы, Суворовский парк, 

зеленые насаждения, р. Москва 

3 Обустройство двора 

3.1 Озеленение Зеленые насаждения 

3.2 Детская площадка Есть 

3.3 Парковка (охраняемая, стихийная) Подземный паркинг 

4 Описание дома 

4.1 Год постройки дома 
1997 (согласно данным сайта 

https://www.reformagkh.ru/) 

4.2 Группа капитальности I 

4.3 Фактический возраст дома, лет. 23 

4.4 Нормативный срок службы, лет. 150 

4.5 Физический износ здания 

15% (Экспертный расчет) 

Физический износ жилого многоквартирного 

дома, в котором расположен объект оценки, 

произведем методом срока жизни по 

формуле: 

, где: 

ТЭФФ – эффективный возраст, определяемый 

экспертом на основе технического состояния 

элементов или здания в целом; 

ТФЖ – типичный срок физической жизни. 

ИФИЗ = 23/150×100% = 15% 

4.6 Тип здания, серия Монолитный многоэтажный 

4.7 Этажность 10 этажей 

4.8 Наличие лифта Есть 

4.9 Фундамент Железобетонный 
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4.10 Материал несущих стен дома Монолитные 

4.11 Перегородки Кирпич 

4.12 Перекрытия Железобетонные 

4.13 Кровля Рулонная 

4.14 Полы Бетонные 

4.15 Окна ПВХ-стеклопакеты 

4.16 Дверные проемы Металлическая, деревянные 

4.17 
Внешний вид фасадов дома (состояние, 

отделка), тип окружающей застройки 

Оштукатурен и окрашен (среднее состояние) 

Разноуровневая жилая застройка 

4.18 
Справка о планах на снос, реконструкцию, 

капитальный ремонт 

Отсутствуют. 

В целом, в результате визуального осмотра, 

техническое состояние дома можно 

охарактеризовать как хорошее. 

Документально подтвержденные сведения, 

полученные от Заказчика, о капитальном 

ремонте, нахождении здания в аварийном 

состоянии, нахождении здания в очереди на 

снос, а также внесении рассматриваемого 

жилого дома в план реконструкции объектов 

капитального строительства отсутствуют. 

Согласно данным сайта 

https://www.reformagkh.ru/ дом не признан 

аварийным (см. в Приложении). 

4.19 Социальный состав жильцов Люди с высоким уровнем достатка 

5 Описание квартиры 

5.1 Юридические права 

Право собственности: 

Общество с ограниченной 

ответственностью «Горячая линия 

недвижимости» 

Адрес места нахождения: 125252, г. Москва, 

ул. Новопесчаная, д. 17, корпус 4, эт. 1, пом. 

II 

ИНН: 7736583587; КПП 774301001 

ОГРН: 5087746123548, дата присвоения 

ОГРН: 19.09.2008 г. 

5.2 Ограничение права 

По данным предоставленным Заказчиком: 

№ 77-77/007-77/007/002/2016-1014/1 от 

29.02.2016 (Залог в силу закона) 

№ 77:07:0001002:5967-77/003/2019-1 от 

04.07.2019 (Запрещение сделок с 

имуществом) 

 

Согласно сведениям сайта https://rosreestr.ru: 

№ 77-77/007-77/007/002/2016-1014/1 от 

29.02.2016 (Залог в силу закона) 

№ 77:07:0001002:5967-77/003/2019-1 от 

04.07.2019 (Запрещение сделок с 

имуществом) 

5.3 Общая площадь ОКС'a, кв.м. 291,10 

5.10 

Объект подключен к системе электро-, 

газоснабжения, холодному и горячему 

водоснабжению. Канализации и т.д. 

Газ – Не подключено; 

Холодная вода – Подключено; 

Горячая вода – Подключено; 

Канализация – Подключено; 

Отопление – Подключено; 

Электричество – Подключено 

5.11 Текущее использование объекта оценки Жилое помещение (многокомнатная 

https://rosreestr.ru/
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квартира) 

5.13 
Общее физическое состояние квартиры 

(отделки) 

В соответствии с заданием на оценку 

принимается - «Современный ремонт». 

5.14 
Средняя стоимость 1кв.м. в данном районе, 

руб. 
320 000  - 350 000 

5.15 
Среднерыночное время экспозиции для 

аналогичных квартир, месяцев. 
около 6 

5.16 
Определенное оценщиком время экспозиции 

для оцениваемой квартиры, месяцев. 
около 3 

5.17 Балансовая стоимость, руб. 
Отсутствует, в соответствии с Заданием на 

оценку. 

 

6.2. Анализ местоположения объекта оценки 
Длительность ходьбы до м. Крылатское 19 минут: 

 
 

Длительность ходьбы до м. Молодежная – 16 минут: 
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7.3. Результаты осмотра и фотофиксации объекта оценки 
В соответствии с заданием на оценку, являющимся приложением к договору № 0719-

2020 от 14.09.2020 г., ввиду того, что осмотр объекта оценки не возможен, производить расчет 

величины рыночной стоимости, исходя из состояния отделки - «Современный ремонт». 

Далее приведены фотографии дома, в котором расположена оцениваемая квартира: 

  
 

7. Перечень использованных при проведении оценки объекта 

оценки данных с указанием источников их получения 

7.1. Справочная, нормативная и методическая информация: 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации; 

2. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (с последующими изменениями); 

3. - Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)», Утвержден приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 N 297; 

4. - Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», 

Утвержден приказом Минэкономразвития России  от 20 мая 2015 г. N 298; 

5. - Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», 

Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 299; 
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6. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» (утвержден 

приказом Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014г. №611); 

Стандартами и правилами оценочной деятельности МСНО-НП «ОПЭО». 

7.2. Информация о состоянии рынка и об объектах-аналогах: 

Справочник оценщика недвижимости – 2019. Квартиры. под ред. Лейфера Л.А., Нижний 

Новгород, 2019 г.; 

http://fedstat.ru/; 

http://delovoysaratov.ru/news/region-news/socio-economic-development-saratov-43241241/; 

http://fedpress.ru/expert-opinion/1733653; 

http://www.glossary.ru/cgi-bin/gl_des2.cgi?qqvapoo; 

http://topmetr.ru/; 

http://www.cbr.ru; 

http://www.statrielt.ru; 

https://www.cian.ru/sale/flat/228935597/; 

https://www.cian.ru/sale/flat/237362987/; 

https://www.cian.ru/sale/flat/203600703/; 

https://rosreestr.ru; 

https://yandex.ru/maps; 

https://www.reformagkh.ru/. 

 

8. Анализ рынка объекта оценки, а также анализ других внешних 

факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки, но 

влияющих на его стоимость 

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 оценки. 

Основные экономические и социальные показатели по г. Москве. 

https://www.cian.ru/sale/flat/203600703/
https://rosreestr.ru/
https://yandex.ru/maps
https://www.reformagkh.ru/
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Производство товаров и услуг. 

Промышленное производство. Индекс промышленного производства в январе-

сентябре 2020 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 

103,2%, в сентябре 2020 г. по сравнению с сентябрем 2019 г.- 104,0%, по сравнению с 

августом 2020 г.- 101,1%. 

 

Сельское хозяйство 
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Животноводство. На конец сентября 2020 г. поголовье крупного рогатого скота в 

хозяйствах всех категорий, по расчетам, составило 2,7 тыс. голов (на 60,8% меньше по 

сравнению с аналогичной датой предыдущего года), из него коров – 1,1 (на 61,0% меньше), 

поголовье свиней – 0,2 (на 7,5% меньше), овец и коз – 11,8 (на 31,6% меньше), птицы – 14,5 

тыс. голов (на 7,7% меньше). 

В сентябре 2020 г. в хозяйствах всех категорий, по расчетам, произведено скота и 

птицы на 

убой (в живом весе) 0,8 тыс. центнеров, молока – 5,6 тыс. центнеров. 

 
Растениеводство. В хозяйствах всех категорий на 1 октября 2020 г. по расчетам, 

зерновые и зернобобовые культуры обмолочены на площади 12,7 гектаров (на 78,3% меньше, 

чем на 1 октября 2019 г.), что составляет 100% всех посевов зерновых и зернобобовых 

культур. 

Зерновых и зернобобовых культур намолочено 349,4 центнеров (в 

первоначальнооприходованном весе), или на 57,3% меньше, чем на аналогичную дату 

предыдущего года. Картофеля накопано 49,3 тыс. центнеров (на 14,1% меньше, чем на 1 

октября 2019 г.), собрано 158,2 тыс. центнеров овощей открытого и защищенного грунта (на 

9,5% меньше, чем на 1 октября 2019 г.).  

Все зерновые и зернобобовые культуры выращены в сельскохозяйственных 

организациях, картофель – в хозяйствах населения (91,7%), овощи – в сельскохозяйственных 

организациях (74,1%). 

  
Строительство.  

Объем работ, выполненных по виду экономической деятельности "Строительство" в 

январе-сентябре 2020 г. составил 664962,8 млн. рублей, или 95,4% (в сопоставимых ценах) к 

соответствующему периоду предыдущего года. 

Жилищное строительство. В сентябре 2020 г. организациями всех форм 

собственности построено 4231 новых квартир, в январе-сентябре 2020 г.- 48809 новых 
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квартир (с учетом жилых домов, построенных на земельных участках, предназначенных для 

ведения садоводства). 

 

Транспорт.  
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Торговля.  

Оборот розничной торговли в сентябре 2020 г. составил 455,2 млрд. рублей, что в 

сопоставимых ценах составляет 101,6% к соответствующему периоду предыдущего года. 

В сентябре 2020 г. оборот розничной торговли на 91,1% сформировался торгующими 

организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность 

вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 8,9% (в сентябре 2019 г. – 

соответственно 91,0% и 9,0%). 

В январе-сентябре 2020 г. в структуре оборота розничной торговли удельный вес 

пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий составил 55,0%, 

непродовольственных товаров – 45,0% (в январе-сентябре 2019 г. – 54,1% и 45,9% 

соответственно). 

 
 

Уровень жизни населения. 

Заработная плата. Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в 

августе 

2020 г. по оперативным данным, составила 90304 рубля и по сравнению с июлем 2020 г. 

уменьшилась на 8,3%, по сравнению с августом 2019 г. увеличилась на 3,3%. 

Просроченная задолженность по заработной плате (по наблюдаемым видам экономической 

деятельности и типов предприятий). Суммарная задолженность по заработной плате по кругу 
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наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 октября 2020 г. составила 60,9 млн. 

рублей и по сравнению с 1 октября 2019 г. уменьшилась на 78,4%, по сравнению с 1 сентября 

2020 г. увеличилась на 12,3%. 

 

Цены. 

 
 

Индекс потребительских цен в сентябре 2020 г. по отношению к предыдущему месяцу 

составил 99,9 %, в том числе на продовольственные товары 99,3 %, непродовольственные 

товары – 100,5 %, услуги – 99,7 %. 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на 

отдельные 

товары, подверженные влиянию факторов административного или сезонного характера, в 

сентябре 2020 г. по отношению к предыдущему месяцу составил 100,2 %, с начала года – 

102,2 % (в сентябре 2019 г. – 100,2 %, с начала года – 102,9 %). 

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для 

межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в среднем в сентябре 

2020 г. составила 

23693,78 рублей в расчете на одного человека и за месяц уменьшилась на 0,3 %, с начала года 

- увеличилась на 2,8 % (в сентябре 2019 г. снизилась – на 0,3 %, с начала года увеличилась – 

на 3,2 %). 

В сентябре 2020 г. цены на продовольственные товары снизились на 0,5 %, с начала 

года увеличились - на 2,6 % (в сентябре 2019 г. снизились – на 0,5 %, с начала года выросли – 

на 2,4 %). 

 

Занятость и безработица 

Численность рабочей силы, по предварительным итогам выборочного обследования 

рабочей силы в возрасте 15 лет и старше, в среднем за июль-сентябрь 2020 г. составила 7366,4 

тыс. человек, в их числе 7121,8 тыс. человек или 96,7% были заняты в экономике и 244,6 тыс. 

человек (3,3%) не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией 

Международной Организации Труда они классифицируются, как безработные). 

Безработица. В среднем за июль – сентябрь 2020 г., по предварительным итогам 

выборочного обследования рабочей силы, 244,6 тыс. человек в возрасте 15 лет и старше или 

3,3% рабочей силы классифицировались как безработные (в соответствии с методологией 

Международной Организации Труда). 

 

Таким образом, сложно однозначно сказать, что экономика региона демонстрирует 

уверенный рост по всем направлениям. 
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Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. 

Рынок недвижимости – это механизм, обеспечивающий взаимодействие физических или 

юридических лиц с целью обмена имеющихся прав на недвижимость на деньги либо другие 

активы. Рынок недвижимости является составной частью рынка инвестиций и представляет 

его реальный сектор, функционирующий параллельно с сектором финансовых инвестиций. 

Реальный сектор инвестиционного рынка делится, в свою очередь, на имущественные 

вложения и вложения в недвижимость. Имущественные вложения — это вложения в 

вещественные активы компаний или личное реальное имущество (товарные запасы, 

драгоценные камни и металлы, коллекционные товары и др.). Недвижимость — это земля, 

постройки и все, что постоянно «привязано» к земле. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, 

рынок можно разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, 

торговые, складские здания, гостиницы, рестораны). 

3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных 

ископаемых). 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их 

использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например, церкви, 

аэропорты, тюрьмы и др.). 

Жилые помещения можно разделить на несколько категорий, в зависимости от времени 

застройки и степени комфортности. Большая часть жилых помещений города построена во 

времена Советского Союза по типовым проектам. Выделяются следующие основные 

категории жилья: 

1) "Сталинки". Квартиры послевоенной постройки конца 30-х - начала 50-х годов 20 

века. Планировка свободная, комнаты как совмещенные, так и изолированные. Стены 

кирпичные, перекрытия деревянные (поздние - железобетонные), высота потолков около 3,00-

3,30 м. Этажность 4 этажа. В настоящее время застройка не ведется. 

2) "Хрущевки". Квартиры постройки конца 50-х годов - начала 60-х годов 20 века. 

Планировка сжатая, комнаты совмещенные, проходные, прихожие и кухни маленькие, 

санузел совмещенный. Стены кирпичные, перекрытия железобетонные, высота потолков 3,00 

м. Этажность 5 этажей. В настоящее время застройка не ведется. 

3) "Брежневки". Застройка конца 60-х годов - начала 70-х годов 20 века. Планировка 

сжатая, комнаты совмещенные проходные (поздние - раздельные), прихожие и кухни 

маленькие (около 6 кв. м), санузел совмещенный (поздние - раздельный). Стены из кирпича 

или железобетонных панелей, перекрытия железобетонные, высота потолков 2,70 м. 

Этажность 5 или 9 этажей. В настоящее время застройка не ведется. 

4) Улучшенная планировка. Строительство домов данного класса началось в середине 

70-х годов 20 века. В г. Саратове для застройки выбрана 121 серия. Планировка квартир: 

комнаты раздельные от 8 до 20 кв. м, прихожие небольшие, кухни около 8 кв. м, санузел 

раздельный, лоджии, высота потолков 2,70. Этажность домов 9 этажей (с начала 90-х годов 20 

века - 10 этажей). Застройка ведется и в настоящее время. Территориально застройка домов 

данной категории тяготеет к окраинам города. 

5) Повышенной комфортности. Дома по мелкосерийным или индивидуальным проектам. 

Планировка свободная, комнаты раздельные от 12 кв. м до 20 кв. м, прихожая не менее 6 кв. 

м, кухня не менее 10-15 кв. м., санузел раздельный, лоджии (часто застекленные), высота 

потолков 2,70 м. Таким образом, характеристики данных квартир лучше, чем квартир 

улучшенной планировки, однако не на много. Исправлены самые основные недостатки: малая 

площадь кухни и прихожей. Застройка домов данной категории началась в г. Саратове с 
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начала 90-х годов 20 века, ведется и в настоящее время. Территориально застройка домов 

данной категории тяготеет к средней части города. 

6) Элитное жилье. Дома по индивидуальным проектам. Планировка свободная. Комнаты 

не менее 14 кв. м. Кухни не менее 12 кв. м. Материал стен кирпич, высота потолков не менее 

3,00 м. В основном многоэтажная застройка 9-10 этажей. Дома имеют подземные 

автостоянки, автономное отопление и горячее водоснабжение, огороженную придомовую 

территорию с детскими площадками, газонами и клумбами. Застройка домов, которые можно 

по праву отнести к данному классу началась со второй половины 90-х годов 20 века. 

Системный рынок загородного коттеджного строительства начал формироваться в 

Саратовской области относительно недавно. И уже на сегодняшний день в наиболее 

престижных районах построено несколько массовых и элитных поселков со своей 

инфраструктурой и планировкой. До кризиса спрос на них, несмотря на возрастающую 

стоимость, постоянно увеличивался. При этом рентабельность застройщиков составляла не 

менее 80%, хотя, по официальной информации, их норма прибыли, якобы, не превышала 20%. 

Объект недвижимости, представленный к оценке, относятся к сегменту жилой 

недвижимости (Квартира, элитное жилье) 

Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 

при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с 

указанием интервала значений цен. 

Рынок жилой недвижимости в настоящее время является одним из самых развитых 

рынков Саратовской области. Безусловным лидером на рынке недвижимости является жилая 

недвижимость. Емкость рынка жилой недвижимости районных центров Саратовской области 

составляет около 85%-90% от общего рынка недвижимости. 

Учитывая вышесказанное, а также данные анализа НЭИ и текущего использования 

объекта оценки, Оценщиком был произведен в дальнейшем анализ рынка объекта оценки. 

Альтернативные варианты использования помещения, Оценщиком не рассматривались в 

связи с вышеописанными причинами. 

Отбор аналогов и правила их отбора для проведения расчета. 

Для расчета стоимости Объекта оценки Оценщиками использованы данные: Газета «Что 

Где Саратов»; Газета «Из рук в руки Саратов»; Газета «Квартиры Саратова»; Газета 

«Квадратный метр». А также Интернет сайты: https://www.avito.ru; http://www.domofond.ru; 

https://realtfin.com; https://metrsaratova.ru/; https://kvadrat64.ru/; https://realty.sarbc.ru/; 

http://saratov.irr.ru/real-estate/; https://www.cian.ru/. 

Анализ рынка квартир 
Объем доступных Оценщику рыночных данных представлен в приложении к 

настоящему Отчету, далее для проведения расчетов оценщиком отбирались объекты-аналоги 

из вышеуказанной выборки, по следующим критериям: 

Объем доступных Оценщику рыночных данных представлен в приложении к 

настоящему Отчету, далее для проведения расчетов Оценщиком отбирались объекты-аналоги 

из вышеуказанной выборки, по следующим критериям: 

Имущественные права    Собственность 

Условия финансирования сделки   Оплата в денежной форме 

Условия продажи     Типичные рыночные 

Вид помещения     Жилое помещение 

Были выявлены следующие предложения: 

https://www.avito.ru/
http://www.domofond.ru/
https://realtfin.com/
https://metrsaratova.ru/
https://kvadrat64.ru/
https://realty.sarbc.ru/
http://saratov.irr.ru/real-estate/
https://www.cian.ru/
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Таблица – Выявленные предложения по продаже квартир в г. Москве 

№ 

п/п 
Местоположение 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Площадь 

объекта, 

кв.м. 

Текст объявления Источник информации 
Дата 

публикации 

Рыночная 

стоимость 

1 кв.м., руб. 

Гр.3/гр.4 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1 

г. Москва, р-н 

Крылатское, ул. 

Крылатские Холмы, д. 

7. корп. 2 

75 000 000 227,30 

029110 Уникальная квартира в самом экологически чистом районе Москвы. В 

квартире распланировано кухня, гостиная-столовая, три спальни, 2 кабинета, 3 

с/у, кладовая, постирочная. Сделан высококачественный ремонт в 

классическом стиле с использованием дорогостоящих и уникальных 

материалов. Большое количество окон делает эту квартиру очень светлой и 

объемной. Окна выходят в тихий двор. Лучшее предложение в комплексе! 

Единственный дом в данной локации с бассейном. 

https://www.cian.ru/sale/flat/22

8935597/ 
14.10.2020 329 960 

2 

г. Москва, р-н Кунцево, 

ул. Маршала 

Тимошенко, д. 17, корп. 

2 

78 000 000 200 

Комфортная просторная квартира с качественным ремонтом площадью 200 м² 

на 4 этаже 9-этажного монолитного дома в современном ЖК бизнес-класса 

"Ностальгия". Комфортабельный дом возведён по индивидуальному проекту, 

большая огороженная и охраняемая территория, ландшафтный дизайн двора, 

подземный и гостевой паркинг, детская площадка и инфраструктура внутри 

жилого комплекса. Окна выходят на 3 стороны. 2 просторные спальни, 2 

детские комнаты, гостиная, столовая, кабинет, 2 гардеробные, 2 санузла. 

Ремонт выполнен в классическом стиле. Паркет из дуба, итальянские двери и 

шкафы из массива, сантехника Villeroy&Boch, кухонный гарнитур из Германии 

оснащенный техникой Mielе. 

https://www.cian.ru/sale/flat/23

7362987/ 
13.10.2020 390 000 

3 

г. Москва, р-н Фили-

Давыдково, ул. 

Звенигородская, ж. 9 

79 800 000 197 

Интерьер выполнен по авторскому проекту в американском стиле.  Квартира в 

очень хорошем состоянии, готова к проживанию.                                                                                                                        

Использованы качественные дорогие отделочные материалы. Квартира 

оснащена всем необходимым: от  домашнего кинотеатра до многоуровневой 

системой фильтрации воды. Все до мелочей создавалось для себя. Полностью 

готова к проживанию. 

Грамотная планировка внутреннего пространства:                                                                                               

1. Просторная гостиная столовая, соединяющаяся с  отлично оборудованной 

отдельной кухней (2.)       и  кабинетом (3.)                                                                                                                                                           

4. Личное пространство, состоящее из 3-х изолированных спален с 2 

полноценными ванными комнатами.                                                                                                                                                                    

5. Около входа - гардеробная комната и подсобное помещение.                                                                                   

6. Две просторные лоджии (зимний сад), панорамные окна.                                                                         

Дом расположен на собственной огороженной охраняемой территории. 

Просторное парковочное место в подземном паркинге (не включено в цену). 

При доме наземная гостевая парковка.                                                                                      

Вход в парк практически с территории дома. В парке имеются детские 

площадки, тренажерные комплексы, велодорожки, великолепные условия для 

досуга и спорта. В шаговой доступности - детские сады, школа, спортивные 

сооружения олимпийского резерва. 

https://www.cian.ru/sale/flat/20

3600703/ 
13.10.2020 405 076 

4 
г. Москва, р-н Кунцево, 

Ярцевская ул., 32 
49000000 150 

Придомовая территория оборудована парковочными местами и детской 

площадкой Все необходимое рядом: магазины, супермаркеты, аптеки, школы и 

дошкольные учреждения, остановки общественного транспорта. Оптимальное 

жилье для каждого независимо от возраста, профессии и привычек. В квартире 

очень приятный микроклимат. Летом прохладно, а зимой очень тепло. 

https://www.cian.ru/sale/flat/23

9942854/ 
13.10.2020 326 667 
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Грамотное размещение осветительных приборов создает атмосферу уюта.  

Отличная шумоизоляция стен. Дом оснащен пассажирским и грузовым 

лифтами  Дом повышенной комфортности.  Есть подземная парковка.  Дом 

новый, район с хорошей инфраструктурой.  Отличная транспортная развязка.  

 . Номер в базе: 4577207. 

5 

г. Москва, р-н 

Крылатское, ул. 

Крылатские Холмы, д. 

7. корп. 2 

152 415 000 300 

Предлагается прекрасная 4-комнатная квартира в экологически чистом районе 

Москвы. Интерьер квартиры выполнен в современном стиле с использованием 

качественных натуральных материалов. Квартира полностью укомплектована 

мебелью, оборудована современной бытовой техникой и готова к проживанию. 

Функциональная планировка включает в себя кухню-гостиную с камином, 3 

спальни, 2 санузла, хамам, балкон, лоджию. Из окон квартиры открываются 

панорамные виды на Москву. 

В комплексе огороженная территория, подземный и наземный паркинг, 

круглосуточная охрана и видеонаблюдение. Удобная транспортная 

доступность и развитая инфраструктура района сделают проживание в 

квартире еще более комфортным 

https://www.cian.ru/sale/flat/22

8909079/ 
13.10.2020 508 050 

6 

г. Москва, р-н 

Крылатское, ул. 

Крылатские Холмы, д. 

7. корп. 2 

98 000 000 290 

Великолепная 5-комнатная квартира с панорамными видами на Москву, общая 

площадь 290 кв. м в элитном жилом комплексе "Крылатские Холмы". Дом 

монолитный 10-этажный, современный с огороженной территорией и 

подземным паркингом. В квартире выполнен дизайнерский ремонт, тщательно 

продуманные нюансы и детали интерьера, не перегружая и не утомляя, 

соединяют дорогой и респектабельный ампир и итальянский Ренессанс в этой 

роскошной современной квартире. Высококачественная отделка редкими 

сортами с эксклюзивной обработкой мрамора и красного дерева будут 

подтверждением изысканного вкуса хозяев, а также вносят в облик дома нотки 

благородства и утонченности. В квартире идеально спланированное 

пространство: холл (43, 7 кв. м), кабинет с дубовой лестницей с выходом на 

открытую террасу (32, 2 кв. м), спальня (23, 3 кв. м), спальня (24,3 кв.м) + 

гардеробная (14,5 кв.м), спальня (24,8 кв.м), основной с/у (13,5 кв.м), гостевой 

с/у (9,5 кв.м), кухня-столовая (44,8 кв.м) + гостиная оборудована изящным 

камином (35,8 кв.м), высота потолков - 4м. В комплексе несколько уровней 

охраны с видеонаблюдением, что позволяет обеспечить безопасность 

спокойное проживание жителей элитного дома, собственная служба 

эксплуатации, презентабельная входная группа, при отделке холлов 

использованы натуральный камень и ценные породы дерева. Имеется 

подземный паркинг, гостевая парковка, ресторан, кафе, банк, фитнес-центр с 

бассейном и сауной, детская площадка. Район расположения комплекса имеет 

развитую инфраструктуру и хорошую транспортную доступность. Трудно 

найти настолько экологически чистое место, к тому же в престижном районе. В 

пешей доступности расположена лесопарковая зона, парк-заповедник 

"Крылатские Холмы" с горнолыжным спуском, подъемниками и знаменитым 

чистейшим родником, а также прогулочные аллеи и олимпийский велотрек. 

Рядом расположена частная школа Бакалавр. В стоимость включено 

машиноместо в подземном паркинге. Адрес: Москва, Крылатские Холмы, д. 7, 

к.2, р-н Крылатское. Больше фотографий и видео - по запросу. AFY-327560857 

https://www.russianrealty.ru/pr

odazha-kvartiry-401843190-5-

komnatnaya-Moskva-ulitsa-

Krylatskie-Holmy-

Molodezhnaya/ 

08.09.2020 337 931 
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Произведем укрупненную группировку представленных предложений: 

- Предложения №1-№3 многокомнатные квартиры, объекты-аналоги расположены в г. 

Москве, непосредственной близости от объекта оценки, ввиду соответствия физических 

характеристик (площадь, состояние отделки) жилых помещений, местоположения, Оценщиком, в 

рамках дальнейших расчетов, будут использованы данные объекты в качестве аналогов сравнения. 

- Предложение №4 жилое помещение располагается в доме, физическое состояние которого 

намного лучше, чем дом, в котором расположен объект оценки, а значит, предложение №4 не 

сопоставимо с объектом оценки, следовательно, не используется для дальнейших расчетов. (год 

ввода объекта в эксплуатацию объекта оценки – 1997, год ввода в эксплуатацию объекта-аналога – 

2012) 

- Предложения №5 жилое помещение с максимальным значением цены за 1 кв.м., что 

возможно связано с тем, что в стоимость объектов заложены скрытые факторы (дорогая элитная 

мебель, бытовая техника и т.д.), не указанные в тексте объявления. Применение данного 

предложения невозможно. 

- Предложение №6 в стоимость жилого помещения включено машино-место в подземном 

паркинге. Поскольку Оценщик не может определить стоимость квартиры без учета машино-места, 

данный аналог не используется для дальнейших расчетов. 

 

Таким образом, в рамках дальнейших расчетов, Оценщиком будут использованы 

предложения №1-№3. Результаты сведены в нижеследующую таблицу. 

 
 

 

- объекты – аналоги,   - объект оценки. 

 

В следующей таблице представлена исходная информация о наиболее сопоставимых 

объектах. 
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Таблица – Выявленные предложения на рынке 
Элементы сравнения Предложение 1 Предложение 2 Предложение 3 

Адрес (местоположение) 
г. Москва, р-н Крылатское, ул. Крылатские 

Холмы, д. 7. Корп. 2 

г. Москва, р-н Кунцево, ул. Маршала Тимошенко, 

д. 17, корп. 2 

г. Москва, р-н Фили-Давыдково, ул. 

Звенигородская, д. 9 

Имущественные права Право собственности Право собственности Право собственности 

Ограничения (обременения) этих прав Без учета ограничений (обременений) Без учета ограничений (обременений) Без учета ограничений (обременений) 

Вид помещения Жилое помещение Жилое помещение Жилое помещение 

Этаж расположения 9 (Средний) 4 (Средний) 2 (Средний) 

Этажность здания 10 9 10 

Общая площадь, кв.м. 227,30 200,00 197,00 

Рыночная стоимость, руб., НДС не 

облагается 
75 000 000 78 000 000 79 800 000 

Источник информации https://www.cian.ru/sale/flat/228935597/ https://www.cian.ru/sale/flat/237362987/ https://www.cian.ru/sale/flat/203600703/ 

Контактные данные 8-495-255-45-96 8-929-662-63-43 8-903-508-48-15 

Описание 

029110 Уникальная квартира в самом 

экологически чистом районе Москвы. В квартире 

распланировано кухня, гостиная-столовая, три 

спальни, 2 кабинета, 3 с/у, кладовая, постирочная. 

Сделан высококачественный ремонт в 

классическом стиле с использованием 

дорогостоящих и уникальных материалов. 

Большое количество окон делает эту квартиру 

очень светлой и объемной. Окна выходят в тихий 

двор. Лучшее предложение в комплексе! 

Единственный дом в данной локации с 

бассейном. 

Комфортная просторная квартира с качественным 

ремонтом площадью 200 м² на 4 этаже 9-этажного 

монолитного дома в современном ЖК бизнес-

класса «Ностальгия». Комфортабельный дом 

возведён по индивидуальному проекту, большая 

огороженная и охраняемая территория, 

ландшафтный дизайн двора, подземный и 

гостевой паркинг, детская площадка и 

инфраструктура внутри жилого комплекса. Окна 

выходят на 3 стороны. 2 просторные спальни, 2 

детские комнаты, гостиная, столовая, кабинет, 2 

гардеробные, 2 санузла. Ремонт выполнен в 

классическом стиле. Паркет из дуба, итальянские 

двери и шкафы из массива, сантехника 

Villeroy&Boch, кухонный гарнитур из Германии 

оснащенный техникой Mielе. 

Документы: 

1 собственник. Свободная продажа. 

Отделка: 

С отделкой. 

Инфраструктура: 

ЖК расположен вблизи Рублёвского шоссе в 

окружении лесных массивов района Кунцево. От 

ст. М. «Крылатское» 15 мин. Пешком. 

Планировка: 

Перепланировка отсутствует. 

Респектабельная и просторная квартира в 

малонаселенном клубном доме класса А у входа 

в Суворовский парк.  Уникальный зеленый 

микрорайон с отличной экологией! Москва река 

и Крылатские холмы в непосредственной 

близости. Окна выходят на придомовой сквер. 

Оазис тишины и покоя в престижном Западном 

округе.          

Интерьер выполнен по авторскому проекту в 

американском стиле.  Квартира в очень 

хорошем состоянии, готова к проживанию.                                                                                                                        

Использованы качественные дорогие 

отделочные материалы. Квартира оснащена 

всем необходимым: от  домашнего кинотеатра 

до многоуровневой системой фильтрации воды. 

Все до мелочей создавалось для себя. 

Полностью готова к проживанию. 

Грамотная планировка внутреннего 

пространства:                                                                                               

1. Просторная гостиная столовая, 

соединяющаяся с  отлично оборудованной 

отдельной кухней (2.)       и  кабинетом (3.)                                                                                                                                                           

4. Личное пространство, состоящее из 3-х 

изолированных спален с 2 полноценными 

ванными комнатами.                                                                                                                                                                    

5. Около входа – гардеробная комната и 

подсобное помещение.                                                                                   

6. Две просторные лоджии (зимний сад), 

панорамные окна.                                                                         

Дом расположен на собственной огороженной 

охраняемой территории. Просторное 

парковочное место в подземном паркинге (не 

включено в цену). При доме наземная гостевая 

парковка.                                                                                      

Вход в парк практически с территории дома. В 

парке имеются детские площадки, тренажерные 

комплексы, велодорожки, великолепные 

https://www/
https://www/
https://www/
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условия для досуга и спорта. В шаговой 

доступности – детские сады, школа, спортивные 

сооружения олимпийского резерва.  

Рыночная стоимость 1 кв.м., руб., НДС не 

облагается 
329 960 390 000 405 076 

Цена предложения/ цена сделки Имеется торг Имеется торг Имеется торг 

Давность используемой информации, мес. 14 октября 2020 г. 13 октября 2020 г. 13 октября 2020 г. 

Условия финансирования сделки Оплата в денежной форме Оплата в денежной форме Оплата в денежной форме 

Условия продажи Типичные рыночные Типичные рыночные Типичные рыночные 

Местоположение объекта Р-н Крылатское, ЗАО Р-н Кунцево, ЗАО Р-н Фили-Давыдково, ЗАО 

Потребность в ремонте Современный ремонт Современный ремонт Современный ремонт 

Тип дома (материал стен, этажность) Монолитные Монолитные Монолитные 

Кол-во комнат 5 5 4 

Наличие мебели/бытовой техники Без мебели (бытовой техники) С мебелью (бытовой техникой) Без мебели (бытовой техники) 

Год постройки 1997 (по данным https://www.reformagkh.ru/) 2002 (по данным https://www.reformagkh.ru/) 1998 (по данным https://www.reformagkh.ru/) 

Расстояние от ст. метро 
до м. Крылатское 19 минут 

до м. Молодежная – 16 минут 

до м. Крылатское 17 минут 

до м. Молодежная – 23 минуты 
до м. Кунцевская 8 минут 
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Таким образом, вышеуказанная информация, полученная в результате анализа 

предложений по состоянию на дату оценки, указывает на некоторую стабильность в уровне цен 

за 1 кв.м. на подобные объекты. 

Стоимость 1 кв.м. характеризуется диапазоном от 329 960 до 405 076 рублей, среднее 

значение составляет 375 012 рублей. 

Для проверки имеющейся выборки рыночных данных на однородность/неоднородность 

рассчитаем коэффициент Вариации. 

Коэффициент вариации — это отношение среднего квадратического отклонения к средней 

арифметической, выраженное в процентах. 

Расчет коэффициента осуществляется по формуле: 

 

Коэффициент вариации случайной величины — мера относительного разброса случайной 

величины; показывает, какую долю среднего значения этой величины составляет её средний 

разброс. Исчисляется в процентах. Вычисляется только для количественных данных. В отличие 

от среднего квадратического или стандартного отклонения измеряет не абсолютную, а 

относительную меру разброса значений признака в статистической совокупности. 

Коэффициент вариации используют не только для сравнительной оценки единиц 

совокупности, но и также для характеристики однородности совокупности. Совокупность 

считается однородной, если коэффициент вариации не превышает 33%. 

Проведённый расчёт показал, что коэффициент вариации для рассматриваемой выборки 

равен 10,60%, что говорит об однородности выборки. 

Вывод: результаты данного анализа соответствуют принципам, изложенным в п. 5 ФСО 

№3 и будут использованы Оценщиком в дальнейших расчётах. 

Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости, с приведением интервалов значений этих 

факторов. 

Выполнив этот анализ, мы опустили рассмотрение таких факторов как сезонные 

колебания цен и присутствие на рынке недвижимости "игроков", которые преследуют 

спекулятивные цели и работают на повышение цен. Природа этих факторов в большей степени 

субъективна, а мы постарались уделить внимание объективным факторам. 

Торг. При сложившейся ситуации на рынке в настоящее время величина поправки на 

торг составляет 2-19%. 

Для расчета данной корректировки были использованы данные с Интернет-сайта 

https://statrielt.ru/. 

 
В достаточно редких случаях цена сделки и цена предложения совпадают. Первоначальная 

цена в большинстве случаев значительно выше реальной стоимости объекта. 

 

Месторасположение. Первым и, наверное, самым главным фактором является близость 

расположения квартиры к центру города. Чем ближе к центру – тем цена будет выше, и 

наоборот. Дело в том, что в центральной части любого населенного пункта сосредоточены 

объекты, имеющие наибольшую значимость для населения. Это и административные органы, и 

магазины, и парки, и офисы. В более крупных городах, где существует метрополитен, на цену 

влияет и нахождение рядом с домом станции метро. Значимым также является количество и 

частота движений наземного транспорта. 

https://statrielt.ru/
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Этаж расположения квартиры. На конечную стоимость существенно влияют этаж 

расположения и наличие лифта. Принято считать, что этаж расположения занимает далеко не 

последнее место в списке расчетных алгоритмов, первые и последние этажи менее 

востребованы и не так популярны у потенциальных покупателей. За счет того, что первый этаж 

славится сыростью, которая может поступать из подвальных помещений, а последний этаж 

тесно взаимосвязан с крышей, поэтому в случае, если она протекает, то покупатель столкнется с 

постоянным ремонтом и чередой нервных потрясений. 

Для расчета данной корректировки были использованы данные из «Справочника 

оценщика недвижимости. Квартиры» под ред. Лейфера Л.А., 2019 г., УДК 332(035). 

 

Таблица – Значения корректировки на этаж расположения 

 
 

Материал стен жилого дома. При определении рыночной стоимости квартиры в 

процессе оценки принимается во внимание такая характеристика объекта как тип дома, в 

котором эта квартира расположена. Исходя из общей оценочной практики и нашего опыта, в 

частности, объект оценки, находящийся в доме блочного или панельного типа, дешевле. Но 

такая поправка не применяется, если квартира расположена в кирпичном или кирпично-

монолитном доме. При этом сравниваются квартиры-аналоги, которые во всем остальном, 

кроме типа дома, имеют похожие характеристики. Как видно из сути применяемой 

корректировки, более современные и экологичные материалы увеличивают стоимость объекта 

оценки. 

Для расчета данной корректировки были использованы данные из «Справочника 

оценщика недвижимости. Квартиры» под ред. Лейфера Л.А., 2019 г., УДК 332(035). 

Таблица – Границы значений корректировки на материал стен 

 
 

Состояние отделки (тип отделки). Общее состояние квартиры тоже играет роль в 

оценке. Здесь, как правило, учитывается наличие или отсутствие ремонта и его степень. Хотя 

сейчас люди, чаще всего, предпочитают покупать квартиры без ремонта, так как сами в 

дальнейшем собираются ремонтировать жилье на свой вкус. 
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Наличие мебели/бытовой техники. Наличие техники и мебели старше 5 лет не оказывает 

ощутимого влияния на общую стоимость продаваемой жилой недвижимости, поскольку такая 

мебель чаще всего достаточно изношена, морально устарела и/или не удовлетворяет 

требованиям и вкусам потенциального покупателя (нового собственника). Жилая недвижимость 

с бытовой техникой и мебелью серийного (массового) производства не старше 5 лет, 

находящейся в хорошем состоянии, продается с повышающим коэффициентом (см. таблицу). 

Высококачественную современную технику и элитную мебель предпочитают продать отдельно 

от недвижимости. При реализации такой техники и мебели совместно с недвижимостью её 

вынуждены продавать со значительной скидкой, то есть, как типовую. 

Для расчета данной корректировки были использованы данные с Интернет-сайта 

https://statrielt.ru/. 

 

Таблица – Границы значений корректировки на наличие/отсутствие мебели/бытовой 

техники 

 
 

9. Анализ наиболее эффективного использования 

Понятие наиболее эффективного использования (НЭИ), применяемое в настоящем отчете, 

определяется как вероятное и разрешенное законом использование оцениваемого объекта с 

наилучшей отдачей, причем одновременно необходимы условия физической возможности, 

должного обеспечения и финансовой оправданности такого рода действий. 

Понятие наилучшего и оптимального использования подразумевает наряду с выгодами 

для собственника оцениваемого объекта, особую общественную пользу. 

Подразумевается, что определение наилучшего и оптимального использования является 

результатом суждений Оценщика на основе его аналитических навыков, тем самым, выражая 

лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости положение о 

наилучшем и оптимальном использовании представляет собой предпосылку для дальнейшей 

стоимостной оценки объекта. 

Как видно из приведенного выше определения наиболее эффективное использование 

недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее 

использования следующим критериям: 

1. Физическая возможность - физическая возможность наилучшего и наиболее 

эффективного использования рассматриваемого объекта. 

2. Допустимость с точки зрения законодательства - характер предполагаемого 

использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника 

участка, и положений зонирования. 

3. Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок 

использования объекта должен обеспечить чистый доход собственнику имущества. 

4. Максимальная продуктивность - кроме получения чистого дохода как такового, 

наилучшее и оптимальное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохода 

собственника, либо достижение максимальной стоимости самого объекта. 

Анализ НЭИ, позволяет определить из всего спектра физически возможных, 

законодательно разрешенных и экономически оправданных вариантов использования 

недвижимости тот, который обеспечивает её наибольшую стоимость. При этом в основу 

рассуждений должно быть положено понимание факторов, образующих стоимость: анализ НЭИ 

призван указать вариант использования, существенный не только с точки зрения его полезности 

и доходности, воспринимаемых на основании существующих сделок, но и с точки зрения 

наличия на рынке реальной потребности в таком использовании, отраженной в определенной 

дефицитности аналогичных объектов и в наличии достаточного спроса на них. Цель анализа 

НЭИ – сформировать базу, на которой собственно и будут применены методы оценки 

стоимости объектов, причем НЭИ может отличаться от существующего использования объекта. 

https://statrielt.ru/
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В контексте рыночной стоимости (наиболее вероятной цены продажи) НЭИ – наиболее 

вероятное использование недвижимости, явно следуемое из анализа рынка, несмотря на то, что 

может существовать уникальный инвестиционный проект, не известный Оценщику, 

приносящий большую прибыль, чем НЭИ. 

При анализе НЭИ жилого помещения выявлено следующее: 

Физически возможно: На земельном участке возведен многоквартирный жилой дом, в 

котором расположен объект оценки. Учитывая этаж расположения, объекта оценки, его 

планировку, состояние отделки и площадь, физически возможно использовать объект оценки в 

качестве жилого помещения. 

Юридически допустимо: Объектом оценки является Квартира. Следовательно, 

юридически, объект оценки имеет статус жилого помещения - изолированное помещение, 

которое является недвижимым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан 

(отвечает установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям 

законодательства). 

Финансовая целесообразность возможна только при использовании доходной 

недвижимости. Учитывая, что объектом оценки является жилое помещение, критерий 

«финансовая целесообразность» рассматриваться Оценщиком не будет. 

Максимальная продуктивность: аналогично (см. критерий «финансовая 

целесообразность»). 

Опираясь на физическую возможность использования, юридические ограничения данного 

использования, а также финансовую целесообразность и максимальную продуктивность, 

Оценщик пришёл к выводу: НЭИ объекта оценки является использование в соответствии с его 

текущим назначением. 

10. Описание процесса оценки объекта оценки.  

10.1. Обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в 

рамках каждого из применяемых подходов 

10.1.1. Доходный подход 

В определении федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1) Доходный подход - совокупность 

методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта 

оценки. 

Согласно п.16 ФСО №1 «Доходный подход рекомендуется применять, когда существует 

достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект 

оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы». 

Согласно п.17 ФСО №1 «В рамках доходного подхода применяются различные методы, 

основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода». 

В п.23 ФСО №7 указанно что, при применении доходного подхода оценщик учитывает 

следующие положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 

капитализации по расчетным моделям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 

стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем 

деления, соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, 

которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и 

цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость; 
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д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. 

Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на 

основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и 

условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в 

будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости 

актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать 

структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов 

следует рассматривать арендные платежи; 

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 

(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании 

информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости 

составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости. 

Согласно п. 21 ФСО №1 Доходный подход применяется, когда существует достоверная 

информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 

приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода 

оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Основные методы, применяемые в рамках доходного подхода: 

Метод дисконтирования денежных потоков – метод расчета стоимости, основанный на 

приведении (дисконтировании) будущих денежных потоков доходов и расходов, связанных с 

объектом недвижимости, в том числе от его продажи в конце прогнозного периода, к дате, на 

которую определяется стоимость. 

Метод капитализации: 

- метод прямой капитализации – частный случай метода дисконтирования денежных 

потоков. Применяется, когда объект оценки генерирует чистый операционный доход, величина 

которого либо относительно постоянна, либо изменяется равномерно. В методе прямой 

капитализации величина ставки капитализации определяется напрямую, например, из объектов-

аналогов методом рыночной экстракции. 

- методы капитализации по расчетным моделям. В методах капитализации по расчетным 

моделям величина ставки капитализации рассчитывается на основе величины ставки 

дисконтирования и нормы возврата капитала. 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости 

сегодня являются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода 

анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно 

выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода 

владения. 

Оценивая факторы, влияющие на выбор подхода, Оценщик пришел к выводу что, 

достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объекты 

оценки способны приносить, а также связанные с объектом оценки расходы, отсутствует, а 

прогноз динамики денежных потоков может существенно исказить реальную рыночную 

ситуацию. 

Учитывая полноту и достоверность исходной информации, цели и задачи оценки, 

сделанные допущения, а также предполагаемое использование результатов оценки на 

основании п. 23а ФСО №7 и руководствуясь п. 24 ФСО №1, Оценщик отказался от 

использования доходного подхода, для расчета рыночной стоимости объектов оценки, в 

настоящей оценке. 

10.1.2. Затратный подход 

В соответствии с п. 24а ФСО №7 в отношении жилых помещений затратный подход не 

применим. 

Учитывая, полноту и достоверность исходной информации, цели и задачи оценки, 

сделанные допущения, а также предполагаемое использование результатов оценки на 

основании п. 24а ФСО №7 и руководствуясь п. 24 ФСО №1, Оценщик, отказался от 

использования затратного подхода в настоящей оценке при оценке объектов оценки. 
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10.1.3. Сравнительный подход 

В определении федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1) Сравнительный подход - совокупность 

методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения 

оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Согласно п. 13 ФСО №1 «Сравнительный подход рекомендуется применять, когда 

доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках 

объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены 

предложений». 

Согласно п. 14 ФСО №1 «В рамках сравнительного подхода применяются различные 

методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, 

так и методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта 

оценки». 

В п.22 ФСО №7 указанно что, при применении сравнительного подхода к оценке 

недвижимости оценщик учитывает следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 

достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 

предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся 

к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим 

факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование 

по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 

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

расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете 

об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 

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

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 

сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 

оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 

методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 

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

объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и 

использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией 

выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом 

оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов 

по этим факторам, и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по 

выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом 

корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого 

элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента 

рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку 

этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 

совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 

используются следующие элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 
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 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади 

его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения 

других расчетных показателей, например, арендных ставок, износа и устареваний, ставок 

капитализации и дисконтирования. 

Основные методы, применяемые в рамках сравнительного подхода: 

Метод сравнения продаж – определение рыночной стоимости объекта путем анализа цен 

продаж/предложений сопоставимых объектов (аналогов) и применения к ним корректировок, 

учитывающих различия между аналогами и объектом. 

Метод валового рентного множителя (мультипликатора). Валовый рентный множитель 

(валовый рентный мультипликатор) – показатель, равный отношению цены продажи к 

валовому доходу от объекта недвижимости. 

Метод регрессионного анализа. Регрессионный анализ – статистический метод 

исследования влияния одной или нескольких независимых переменных на зависимую 

переменную (применительно к оценочной деятельности – влияния ценообразующих параметров 

на стоимость). 

Учитывая полноту и достоверность исходной информации, цели и задачи оценки, 

сделанные допущения, а также предполагаемое использование результатов оценки на 

основании п. 22а ФСО №7 и руководствуясь п. 24 ФСО №1, Оценщик, при определении 

рыночной стоимости объекта оценки, будет использовать метод сравнения продаж, в рамках 

сравнительного подхода в настоящей оценке. 

10.2. Последовательность определения стоимости объекта используемыми 

подходами к оценке и методами в рамках каждого из применяемых подходов: 

10.2.1. Сравнительный подход 

Сравнительный подход основывается на данных о рынке продаж и предложениях по 

объектам недвижимости, сходных с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем 

корректируются с учетом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. После 

корректировки цен их можно использовать для расчета рыночной стоимости оцениваемого участка. 

В качестве аналогов сравнения были выбраны объекты, анализ которых проведен в п.8 

настоящего отчета. 

Для отобранного набора элементов сравнения осуществляется выбор удельных единиц 

сравнения, в качестве которых могут использоваться цены на единицу измерения количества 

ценообразующего фактора для объектов сравнения и объекта оценки по всем элементам 

сравнения. Традиционной единицей сравнения для местного рынка при предложении и оценке 

объектов недвижимости используется стоимость квадратного метра. 

На основании изложенного считаем корректным, использовать при дальнейших расчетах 

единицу сравнения «стоимость квадратного метра», т.е. «руб. за кв.м.» И отказаться от 

использования других единиц сравнения. 

Произведем расчет стоимости 1 кв.м. объекта оценки: 
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Таблица – определение рыночной стоимости 1 кв.м. объекта оценки 
Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Адрес 

121609 Москва, р-н Крылатское, 

ул. Крылатские Холмы, д. 7, корп. 

2, кв. 79 

г. Москва, р-н Крылатское, ул. 

Крылатские Холмы, д. 7. корп. 2 

г. Москва, р-н Кунцево, ул. Маршала 

Тимошенко, д. 17, корп. 2 

г. Москва, р-н Фили-Давыдково, 

ул. Звенигородская, ж. 9 

Рыночная стоимость, руб., НДС не 

облагается 
  75 000 000 78 000 000 79 800 000 

Общая площадь, кв.м. 291,10 227,30 200,00 197,00 

Рыночная стоимость 1 кв.м., руб., НДС 

не облагается 
  329 960 390 000 405 076 

Источник информации   https://www.cian.ru/sale/flat/228935597/ https://www.cian.ru/sale/flat/237362987/ 
https://www.cian.ru/sale/flat/20360

0703/ 

Дата публикации предложения   14 октября 2020 г. 13 октября 2020 г. 13 октября 2020 г. 

Корректировка на условия рынка 

(дата предоставления информации). 
  Не применялась Не применялась Не применялась 

Вид помещения Жилое помещение Жилое помещение Жилое помещение Жилое помещение 

Корректировка на вид помещения   Не применялась Не применялась Не применялась 

Имущественные права 
Право собственности. Без учета 

ограничений (обременений). 

Право собственности. Без учета 

ограничений (обременений). 

Право собственности. Без учета 

ограничений (обременений). 

Право собственности. Без учета 

ограничений (обременений). 

Корректировка на имущественные 

права 
  Не применялась Не применялась Не применялась 

Условия финансирования сделки Оплата в денежной форме Оплата в денежной форме Оплата в денежной форме Оплата в денежной форме 

Корректировка на условия 

финансирования сделки 
  Не применялась Не применялась Не применялась 

Условия продажи Типичные рыночные Типичные рыночные Типичные рыночные Типичные рыночные 

Корректировка на условия продажи   Не применялась Не применялась Не применялась 

Местоположение объекта район Крылатское ЗАО район Крылатское, ЗАО Район Кунцево, ЗАО Район Фили-Давыдково , ЗАО 

Корректировка на местоположение   Не применялась Не применялась Не применялась 

Цена предложения/ цена сделки   Имеется торг Имеется торг Имеется торг 

Корректировка на перевод цены 

предложения в цену сделки 
  8,00% 8,00% 8,00% 

Скорректированная рыночная стоимость 

1 кв.м., руб., НДС не облагается 
  303 563 358 800 372 670 

Этаж расположения 10 (Последний) 9 (Средний) 4 (Средний) 2 (Средний) 

Корректировка на этаж расположения   -4% -4% -4% 

Скорректированная рыночная стоимость 

1 кв.м., руб., НДС не облагается 
 291 420 344 448 357 763 

Тип дома (материал стен, этажность) Монолитные Монолитные Монолитные Монолитные 

Корректировка на тип дома   0% 0% 0% 

Скорректированная рыночная стоимость 

1 кв.м., руб., НДС не облагается 
 291 420 344 448 357 763 

Наличие мебели/бытовой техники Без мебели (бытовой техники) Без мебели (бытовой техники) С мебелью (бытовой техникой) Без мебели (бытовой техники) 

Корректировка на наличие 

мебели/бытовой техники 
 0% -3% 0% 

Скорректированная рыночная стоимость 

1 кв.м., руб., НДС не облагается 
 291 420 334 115 357 763 

Потребность в ремонте Современный ремонт Современный ремонт Современный ремонт Современный ремонт 

Скорректированная рыночная стоимость 

1 кв.м., руб., НДС не облагается 
 291 420 334 115 357 763 

Корректировка на потребность в   0 0 0 
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ремонте 

Скорректированная рыночная стоимость 

1 кв.м., руб., НДС не облагается 
  291 420 334 115 357 763 

Среднее значение рыночной стоимости 1 

кв.м., руб., НДС не облагается 
  327 766 

Сигма 33 624 1 321 031 716 40 309 801 899 820 009 

Минимальное значение доверительного 

интервала 
262 535 

   

Максимальное значение доверительного 

интервала 
392 997 
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Обоснование корректировок 

Все поправки вносятся в относительном выражении (процент/доля), в цену предложения объекта 

сравнения. 

 

Корректировка на условия рынка (дата предоставления информации). 

Поскольку в соответствии с п. 26 ФСО №1 «итоговая величина стоимости объекта оценки, 

указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с 

объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом 

оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев», законодателем 

закреплен срок, в течение которого возможно использовать информацию о стоимости объекта оценки. 

Поскольку срок экспозиции объектов-аналогов до даты оценки составляет не более 6 месяцев, 

величина корректировки на дату предоставления информации о стоимости объектов-аналогов можно 

считать равной нулю. 

 

Корректировка на вид помещения 

Поскольку объект оценки и объекты-аналоги относятся к жилой недвижимости, корректировка на 

вид использования не применяется. 

 

Корректировка на имущественные права 

Согласно заданию на оценку (п.2 Отчета) объект оценивается без учета ограничений и 

обременений. При продаже покупатель получит право собственности на Объект оценки, следовательно, 

Объект оценки по данному фактору тождественен объектам-аналогам. Таким образом, корректировка не 

требуется. 

 

Корректировка на условия финансирования сделки 

Поскольку в расчетах используется информация о рыночных ценах предложения 

(подразумевающих сделку, при которой покупатель в момент перехода права платит продавцу денежные 

средства за объект в полном объеме), корректировка по данному фактору не проводилась. 

 

Корректировка на условия продажи 

Корректировка на условия продажи выражает мотивацию участников сделки. В нормальной 

рыночной ситуации она должна быть типичная: отсутствие заинтересованности, соединения, 

ликвидации и т.п., корректировка по данному фактору не проводилась. 

 

Корректировка на местоположение 

Данная корректировка оценщиком не применялась, так как объект оценки и объекты-аналоги 

имеют сопоставимое местоположение. 
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Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки 

Следует отметить, что 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 является 

«закрытой». Наиболее доступными являются данные о ценах предложений на объекты аналогичные объекту оценки, публикуемые в открытом доступе. 

По мнению Оценщиков, использование подобных данных правомерно, но объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с 

неизбежным процессом снижения цены во время торгов. 

Величина данной корректировки определена на основе данных с Интернет-сайта https://statrielt.ru/ для квартир вторичного рынка площадью более 

140 кв.м., расположенных в г .Москва . 

https://statrielt.ru/
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Корректировка на этаж расположения 

Величина данной корректировки определена на основе данных из «Справочника оценщика 

недвижимости. Квартиры» под ред. Лейфера Л.А., 2019 г., УДК 332(035), Таблица 86. 

 
Таблица – Определение величины корректировки 

 
Объект 

оценки 

Объект 

аналог №1 

Объект 

аналог №2 

Объект 

аналог №3 

Этаж расположения 
10 

(Последний) 
9 (Средний) 4 (Средний) 2 (Средний) 

Корректировка на этаж расположения   -4% -4% -4% 

 

Корректировка на тип дома 

Величина данной корректировки определена на основе данных из «Справочника оценщика 

недвижимости. Квартиры» под ред. Лейфера Л.А., 2019 г., УДК 332(035), Таблица 59. 

 

Таблица – Определение величины корректировки 

 
Объект 

оценки 

Объект 

аналог №1 

Объект 

аналог №2 

Объект 

аналог №3 
Тип дома (материал стен, 

этажность) 
Монолитные Монолитные Монолитные Монолитные 

Корректировка на тип дома   0% 0% 0% 
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Корректировка на наличие мебели/бытовой техники 

Для расчета данной корректировки были использованы данные с Интернет-сайта https://statrielt.ru/. 

 
Таблица – Определение величины корректировки 

 
Объект 

оценки 

Объект 

аналог №1 

Объект 

аналог №2 

Объект 

аналог №3 

Наличие мебели/бытовой 

техники 

Без мебели 

(бытовой 

техники) 

Без мебели 

(бытовой 

техники) 

С мебелью 

(бытовой 

техникой) 

Без мебели 

(бытовой 

техники) 

Корректировка на наличие 

мебели/бытовой техники  
0% -3% 0% 

https://statrielt.ru/
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Корректировка на потребность в ремонте 

Величина данной корректировки определена на основе данных из «Справочника оценщика 

недвижимости. Квартиры» под ред. Лейфера Л.А., 2018 г., УДК 332(035), Таблица 107. 

 

Таблица – Определение величины корректировки 

 
Объект 

оценки 

Объект 

аналог №1 

Объект 

аналог №2 

Объект 

аналог №3 

Потребность в ремонте 
Современный 

ремонт 

Современный 

ремонт 

Современный 

ремонт 

Современный 

ремонт 

Соотношение состояния   

Современный 

ремонт/ 

Современный 

ремонт 

Современный 

ремонт/ 

Современный 

ремонт 

Современный 

ремонт/ 

Современный 

ремонт 

Корректировка на 

потребность в ремонте 
  0 0 0 

 

После выполненных корректировок произведем статистическую обработку полученных 

значений стоимостей путем расчета среднеквадратического отклонения и построения 

доверительного интервала. 

Значение среднеквадратического отклонения является показателем точности результата, 

полученного усреднением ряда значений скорректированных цен аналогов. Полагая, что выборка 

является представительной (см. значение в вышеприведенной таблице) доверительный интервал 

имеет выражение С ± 1,94σ. Этот интервал используют для отбраковки недостоверных данных. 

Формула для расчета среднеквадратического отклонения имеет следующий вид: 

1

)( 2







N

СС i
 , где: 

σ – среднеквадратическое отклонение, 

С – среднеарифметическое значение ряда. 

 

Расчет среднеарифметического значения ряда производится по формуле: 

N

С
С

i
 , где: 

Сi – i-ое значение ряда, 

N – количество членов ряда. 

 

Для исследуемого случая: N = 3, С = 327 766, σ = 33 624. 

Доверительный интервал составляет 327 766 ± 1,94 × 33 624 или от 262 535 до 392 997 

рублей. Таким образом, все члены выборки попадают в рассчитанный доверительный интервал, 

поэтому в дальнейших расчетах будут использоваться данные по всем аналогам. Учитывая, что 

были выполнены корректировки, а также что все скорректированные стоимости находятся внутри 

доверительного интервала, считаем уместным в расчетах использовать среднее значение по 

имеющимся данным, т.е. 327 766 руб. НДС не облагается. 

Таким образом, величина рыночной стоимости объекта оценки (с учетом округлений), 

полученная в рамках сравнительного подхода, составит: 

РС = 327 766 руб. × 291,10 кв.м. = 95 412 683 ≈ 95 413 000 руб., НДС не облагается 

Заключение о величине рыночной стоимости объекта оценки, полученной 

сравнительным подходом. 

Таким образом, итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, полученная в 

рамках сравнительного подхода, составит: 

95 413 000 (девяносто пять миллионов четыреста тринадцать тысяч) рублей НДС не 

облагается 
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11. Согласование результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки 

11.1. Выводы, полученные на основании проведенных расчетов по различным 

подходам 

В процессе определения рыночной стоимости объектов оценки рассматривались три 

подхода: затратный, сравнительный и доходный. Была произведена оценка сравнительным 

подходом и были получены следующие результаты: 

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, полученная в затратном подходе 

составила: мотивированный отказ от применения подхода. 

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, полученная в сравнительном 

подходе, составила: 

 

Объект оценки 
Величина рыночной стоимости, полученная в 

сравнительном подходе, руб., НДС не облагается 

Квартира, кадастровый (условный) номер 

77:07:0001002:5967, площадь 291,10 м
2
, 

адрес (местонахождение): 121609 Москва, 

р-н Крылатское, ул. Крылатские Холмы, д. 

7, корп. 2, кв. 79 

95 413 000 (девяносто пять миллионов четыреста 

тринадцать тысяч) 

 

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, полученная в доходном подходе 

составила: мотивированный отказ от применения подхода. 

11.2. Описание процедуры согласования результатов оценки 

Анализируя применимость каждого подхода для оценки рассматриваемого объекта, мы 

пришли к следующим выводам: 

1. Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых на замещение либо воспроизводство объекта 

оценки с учётом его износа. Затратный подход основывается на принципе замещения, который 

гласит, что покупатель не заплатит за объект больше той суммы, которую нужно будет потратить 

на приобретение (замещение/воспроизводство), аналогичного по своим потребительским 

характеристикам объекту оценки. 

Оценивая факторы, влияющие на выбор подхода, Оценщик пришел к выводу что, затратный 

подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных участков, 

застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального 

строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений. 

Учитывая полноту и достоверность исходной информации, цели и задачи оценки, сделанные 

допущения, а так же предполагаемое использование результатов оценки на основании п. 24а ФСО 

№7 и руководствуясь п. 24 ФСО №1, Оценщик отказался от использования затратного подхода, 

для расчета рыночной стоимости объектов оценки, в настоящей оценке. 

2. Сравнительный подход позволяет получить наиболее точные результаты оценки на 

развитом рынке. Метод рыночных сравнений при наличии достаточного количества данных 

позволяет получить хорошие и, что очень важно, легко объяснимые результаты оценки стоимости. 

Учитывая полноту и достоверность исходной информации, цели и задачи оценки, сделанные 

допущения, а так же предполагаемое использование результатов оценки на основании п. 22а ФСО 

№7 и руководствуясь п. 24 ФСО №1, Оценщик, при определении рыночной стоимости объекта 

оценки, будет использовать метод сравнения продаж, в рамках сравнительного подхода в 

настоящей оценке. 

3. Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. В основе доходного подхода лежит 

принцип ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня являются отражением будущих 

преимуществ. При применении данного подхода анализируется возможность объекта 

генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации 

и дохода от возможной продажи в конце периода владения. 
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Оценивая факторы, влияющие на выбор подхода, Оценщик пришел к выводу что, 

достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объекты 

оценки способны приносить, а также связанные с объектом оценки расходы, отсутствует, а 

прогноз динамики денежных потоков может существенно исказить реальную рыночную 

ситуацию. 

Учитывая полноту и достоверность исходной информации, цели и задачи оценки, сделанные 

допущения, а так же предполагаемое использование результатов оценки на основании п. 23а ФСО 

№7 и руководствуясь п. 24 ФСО №1, Оценщик отказался от использования доходного подхода, 

для расчета рыночной стоимости объектов оценки, в настоящей оценке. 

Поскольку величина рыночной стоимости объектов оценки была рассчитана с 

использованием одного подхода, расчёт весовых коэффициентов для каждого подхода 

производится, не будет. 

11.3. Определения итоговой величины стоимости 

Поскольку величина рыночной стоимости объектов оценки была рассчитана с 

использованием одного подхода, сравнительного, итоговая величина рыночной стоимости объекта 

оценки на дату оценки составит: 

 

Таблица – Итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки 

Объект оценки 
Величина рыночной стоимости, полученная в 

сравнительном подходе, руб., НДС не облагается 

Квартира, кадастровый (условный) номер 

77:07:0001002:5967, площадь 291,10 м
2
, 

адрес (местонахождение): 121609 Москва, 

р-н Крылатское, ул. Крылатские Холмы, д. 

7, корп. 2, кв. 79 

95 413 000 (девяносто пять миллионов четыреста 

тринадцать тысяч) 

 

 

 

 

 

Оценщик, Член МСНО—НП «ОПЭО» 

Директор ООО «Средневолжская оценочная компания» Щербин А.Ю. 
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Приложение 
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Копии документов, используемые оценщиком и устанавливающие количественные и 

качественные характеристики объекта оценки 
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Копии материалов и распечаток, используемых в отчете 
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Копии документов Оценщика 
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