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ГЛАВА 1 ОБЩАЯ ЧАСТЬ 

1. ОСНОВНЫЕ ФА КТЫ И ВЫВОДЫ 

1.1.ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
Таблица 1.  

Общая информация, идентифицирующая Объект оценки 

 

Основание проведения оценки 
Договор на проведение оценки №НД-17-05/2022  от17.05.2022г.  

 

Заказчик 
ООО «Проектно-инвестиционная компания»  

ИНН: 7719262657; ОГРН: 1027719020911 

Объект оценки 
Нежилое здание (торговый центр), кад.№.50:18:0010101:1707, общая площадь 

3077,3 м2. 

Адрес (местонахождение) оцениваемо-

го имущества 
расположенное по адресу: Московская область, р-н. Можайский, г. Можайск, ул. 

Мира, д. 2. 

Имущественные права на объекты 

оценки 
Право собственности от 05.07.2016, номер государственной регистрации права 

собственности: 50-50/018-50/018/001/2016-2738/3.  

Субъект права 
ООО «Проектно-инвестиционная компания»  

ИНН: 7719262657; ОГРН: 1027719020911 

 

1.2. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ, И 

ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Оценка объекта проведена с применением сравнительного подхода. Мотивированный отказ от примене-

ния доходного и затратного подходов приведен в соответствующих разделах отчета далее по тексту. 

 

Таблица 1.1 – Расчет итоговой величины рыночной стоимости Объекта оценки 
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Рыночная 

стоимость 

округленно, 

руб. 

1 Нежилое здание (торговый центр), 

кад.№.50:18:0010101:1707, общая 

площадь 3077,3 м2, 

не 

применялся 
0% 

не 

применялся 
0% 67 706 800 0% 67 706 800 

 Итого рыночная стоимость, руб.       
67 706 800 

 

Заключение об итоговой величине стоимости Объекта оценки. 

Полученные в ходе проведения оценки результаты позволяют сделать вывод о том, что на дату Получен-

ные в ходе проведения оценки результаты позволяют сделать вывод о том, что на дату определения стоимости 

объекта оценки (дату проведения оценки) рыночная стоимость Объекта составляет (округленно до сотен рублей) 

без НДС: 

 

Итоговая рыночная стоимость имущества на дату оценки, с учетом округления составляет 

 

67 706 800 (Шестьдесят семь миллионов семьсот шесть тысяч восемьсот) рублей 

 

Обоснование отказа от применения затратного подхода. 
 

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

затрат, необходим 

ых для воспроизводства либо замещения объекта оценки, с учетом износа и устареваний.  

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной ко-

пии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 
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Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с 

использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.  

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не заплатит за объ-

ект оценки сумму большую, чем та, в которую обойдется получение соответствующего объекта без чрезмерной 

задержки.  

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, 

который является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. 

 

Обоснование отказа от применения затратного подхода  
Таблица 1.2.1 

 
ФСО №7 п.24. Затратный подход Обоснование наличия/отсутствия не-

обходимой информации 

затратный подход целесообразно при-

менять для оценки недвижимости, если 

она соответствует наиболее эффектив-

ному использованию земельного участ-

ка как незастроенного и есть возмож-

ность корректной оценки физического 

износа, а также функционального и 

внешнего (экономического) устарева-

ний объектов капитального строитель-

ства 

возможность корректной оценки 

внешнего износа1 

Рыночная конъюнктура 2020-2021 

годов в условиях «пандемии корона-

вируса» не дает возможности объек-

тивно определить уровень внешнего 

износа  с учетом режима изоляции, 

падения реальных доходов населения 

и т.д. 

Затратный подход рекомендуется ис-

пользовать при низкой активности рын-

ка, когда недостаточно данных, необхо-

димых для применения сравнительного 

и доходного подходов к оценке, а также 

для оценки недвижимости специального 

назначения и использования (напри-

мер, линейных объектов, гидротехниче-

ских сооружений, водонапорных башен, 

насосных станций, котельных, инже-

нерных сетей и другой недвижимости, в 

отношении которой рыночные данные о 

сделках и предложениях отсутствуют) 

рекомендуется использовать при низ-

кой активности рынка 

Рынок коммерческой недвижимости в 

целом активен на территории Можай-

ского района. 

  

также для оценки недвижимости спе-

циального назначения и использова-

ния 

Объекты оценки – торговые центры. 

Несмотря на то, что они являются ти-

пичными объектами рынка коммер-

ческой недвижимости, их специфика 

заключается в генерировании дохода 

как торговых центров в основе кото-

рой лежит арендная плата, собирае-

мая с арендаторов. Данные объекты 

имеют иной уровень охраны, обеспе-

ченности коммуникациями, что отли-

чает их от большинства иных объектов 

коммерческого и торгового сектора. 

Кроме этого, данный тип объектов 

имеет большие площади, сопутствую-

щую инфраструктуру (парковки, стоян-

ки, сектора разгрузки/погрузки). 

Это относит ТЦ к специфическим объ-

ектам. 

в общем случае стоимость объ-

екта недвижимости, определяемая с 

использованием затратного подхода, 

рассчитывается в следующей последо-

вательности: 

 

определение стоимости прав на зе-

мельный участок как незастроенный; 

 

Оценщиком не найдены предложения 

о продаже в городе Можайске земли 

коммерческого назначения под ТЦ. 

 расчет затрат на создание (воспроиз-

водство или замещение) объектов 

капитального строительства; 

 

 определение прибыли предпринима-

теля; 

 

 определение износа и устареваний;  

 определение стоимости объектов ка-

питального строительства путем сум-

мирования затрат на создание этих 

объектов и прибыли предпринимателя 

и вычитания их физического износа и 

устареваний; 

 

                                                 
1 В.Н. Мягкова "Внешний износ объекта недвижимости и его оценка": «В заключение обратимся к вопросу о том, почему так трудно обнару-

жить внешний износ в России? Подавляющее большинство нежилых зданий советского периода, с которыми работают российские оценщи-

ки, не были построены в соответствии с принципом наилучшего и наиболее эффективного использования. При их проектировании и строи-

тельстве об этом принципе даже не думали. В этих условиях оценщику очень трудно обнаружить потерю стоимости от внешних причин и дать 

количественную оценку внешнему износу, поскольку в связи с вышеизложенным внешний износ оценивают в затратном методе как потерю 

стоимости от возникающего в силу внешних причин несоответствия “физики” объекта принципу его наилучшего и наиболее эффективного 

использования. 
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 определение стоимости объекта не-

движимости как суммы стоимости 

прав на земельный участок и стоимо-

сти объектов капитального строитель-

ства; 

 

для целей определения рыночной стои-

мости объекта недвижимости с исполь-

зованием затратного подхода земель-

ный участок оценивается как незастро-

енный в предположении его наиболее 

эффективного использования; 

 Земельный участок под объектами 

недвижимости на собственности. Об-

щая площадь – 1087м2. Таким обра-

зом, вклад ЗУ в стоимость совокупного 

объекта недвижимости – незначи-

тельный, что приводит к перекосу в 

использовании  методологии затрат-

ного подхода. 

Данный вывод подтверждается ка-

дастровой стоимостью земельного 

участка – 1 275 366,23 р. 

величина износа и устареваний опре-

деляется как потеря стоимости недви-

жимости в результате физического из-

носа, функционального и внешнего 

(экономического) устареваний. При 

этом износ и устаревания относятся к 

объектам капитального строительства, 

относящимся к оцениваемой недвижи-

мости. 

 Выше Оценщик обратил внимание на 

невозможность объективной оценки 

внешнего износа.  

 

Падение цен на нефть и снижения 

курса рубля, способствовало появле-

нию негативных ожиданий среди 

населения и участников рынков, что 

привело к следующим событиям на 

рынке2: 

оттоку денежных средств с депозитных 

счетов населения, часть из этих 

средств инвестировано в недвижи-

мость, как в «тихую гавань» в кризис-

ное время; • уходу одной части про-

давцов с рынка продажи объектов 

недвижимости, при этом другая часть 

подняла стоимость по ранее выстав-

ленным на продажу объектам, что в 

целом соответствует «поведенческим» 

тенденциям в кризисы 2008 и 2014 

годов. В массе же своей цены нахо-

дятся под давлением и начинают сни-

жаться; • предоставлению скидок 

арендодателями своим арендаторам 

из числа отраслей, наиболее постра-

давших в текущий кризисный период, 

в первую очередь это касается арен-

даторов торговых центров и street-

retail. Например, Компания R4S, один 

из лидеров рынка недвижимости 

Москвы в сегменте street retail, 

предоставила арендные каникулы для 

всех своих арендаторов, временно 

приостановивших коммерческую дея-

тельность в период с 28 марта по 5 

апреля 2020 года, что составляет око-

ло 95% от общего числа арендаторов 

компании; • отказу от сделок и/или 

приостановка переговоров со сторо-

ны крупных участников рынка офис-

ной и торговой недвижимости Моск-

вы; • запросу скидок со стороны 

арендаторов бизнес-центров. 

 

                                                 
2 https://swissapp.ru/upload/iblock/945/SwissAppraisal_RE_Covid19_202004.pdf 
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Данные о кадастровой стоимости земелнього учатка: https://pkk.rosreestr.ru/ 

 

Учитывая, что: 

- затратный подход применим во многом к объектам, чье присутствие на вторичном рынке не является ак-

тивным3. 

- затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует наиболее 

эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной оценки 

физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального 

строительства; 

- определение стоимости объекта недвижимости происходит как определение суммы стоимости прав на 

земельный участок и стоимости объектов капитального строительства. 

- при определении затрат на замещение/воспроизводство объекта оценки они (затраты) не всегда эквива-

лентны рыночной стоимости: на рынке недвижимости Челябинска несколько лет наблюдается стагнация и отсут-

ствие роста, а использование индексного метода предопределяет прогрессивную шкалу расчетов. 

- затратный подход имеет в своей методологии укрупненные нормативы (укрупненные показатели, индек-

сы и т.п.), а также усредненное понимание нормы прибыли предпринимателя и прочее. 

В этой связи, Оценщик принял решение отказаться от использования затратного подхода в части оценки 

объектов оценки с целью получения более объективного отражения рыночной конъюнктуры в отношении оцени-

ваемых объектов, согласно положениям п. 25 ФСО №7: 

«Оценщик вправе использовать иную методологию расчетов и самостоятельно определять метод (методы) 

оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных подходов, основываясь на принципах существенности, 

обоснованности, однозначности, проверяемости и достаточности. При этом в отчете об оценке необходимо при-

вести описание выбранного оценщиком метода (методов), позволяющее пользователю отчета об оценке понять 

логику процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту не-

движимости, принципам оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов 

оценки». 

 

Обоснование отказа от применения сравнительного подхода. 
Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравне-

нии объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах.  

Сравнительный подход базируется на рыночной информации и учитывает текущие действия потенциально-

го продавца и покупателя.  

Применение сравнительного похода заключается в последовательном выполнении следующих действий:  

подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих от-

ношение к объектам сравнимой полезности;  

 определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнения по каждой единице;  

 сопоставление объектов оценки с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их 

продажных цен или исключения из списка аналогов;  

 приведение показателей стоимости сравниваемых объектов к стоимости исследуемых объектов.  

                                                 
3 Оценщик отказался от применения сравнительного подхода, так как отсутствуют на вторичном рынке продаж сопоставимые 

объекты. 
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Данный подход наиболее применим для имущества, на рынке продаж которого имеется достаточное коли-

чество данных о недавних сделках купли-продажи или достаточное количество предложений о продаже.  

Если такой рынок отсутствует, подход сравнения продаж не применим.  

Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки 

должно быть учтено при анализе.  

Поэтому при применении подхода сравнения продаж необходимы достоверность и полнота информации 

В рамках настоящей оценки сравнительный подход не используется, поскольку на рынке отсутствует доста-

точная и достоверная информация о продаже в районе местонахождения объекта оценки незавершенных строи-

тельством зданий, находящихся в состоянии, сопоставимым с состоянием объекта оценки 

Таким образом, при попытке применить сравнительный подход Оценщик не сможет реализовать п 4. ФСО 

№ 3: в отчете должна быть изложена вся информация, существенная с точки зрения стоимости объекта оценки 

(принцип существенности); информация, приведенная в отчете об оценке, использованная или полученная в ре-

зультате расчетов при проведении оценки, существенная с точки зрения стоимости объекта оценки, должна быть 

подтверждена (принцип обоснованности). 

 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости. 

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по основани-

ям и в порядке, которые предусмотрены ФЗ-135, признается достоверной и рекомендуемой для целей соверше-

ния сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в 

судебном порядке не установлено иное. 

Суждение Оценщика относительно полученной стоимости действительно только на дату проведения оцен-

ки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения экономических, юридических и 

иных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки. 

Рыночная стоимость, определенная в Отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в те-

чение 6 месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством РФ. 

При использовании Заказчиком результатов оценки после истечения данного периода, Оценщик не несет ответ-

ственность за возможную недостоверность стоимости объекта оценки. 

Итоговый результат оценки (итоговая величина рыночной стоимости) в соответствии с п.14 ФСО №3 пред-

ставлен в виде конкретного числа с округлением по математическим правилам округления.  

Итоговый результат оценки округляется в рамках данной оценки до сотен рублей (типичный уровень цен 

на рынке на дату оценки для аналогичных объекту оценки объектов). 

 

Порядок учёта НДС – без НДС. 

Согласно обзору СРО «АРМО» судебной практики за 2020 год следует вывод о том, что «При определении 

рыночной стоимости недвижимого имущества НДС не учитывается, не выделяется отдельно в составе итоговой 

стоимости, не вычитается откуда-либо. Оценщику не нужно анализировать аналоги на предмет наличия в них НДС 

с последующим его вычитанием». 

«Анализ приведенных норм в их совокупности и взаимной связи позволяет сделать вывод о том, что ни за-

конодательство об оценочной деятельности, ни налоговое законодательство не предусматривает, что при опреде-

лении рыночной стоимости объекта недвижимости для целей установления кадастровой стоимости налог на до-

бавленную стоимость является ценообразующим фактором и увеличивает ее размер.»// Кассационное опреде-

ление СК по административным делам Верховного Суда РФ от 5 февраля 2020 г. № 5-КА19-66. 

1.3 ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

Последовательность определения стоимости объекта заключается в выполнении следующих этапов прове-

дения оценки Объекта: 

1. Составление Задания на оценку; 

2. Заключение с Заказчиком договора возмездного оказания оценочных услуг; 

3. Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки, в том числе сбор и обра-

ботка: 

правоустанавливающих документов, сведений об обременении объекта оценки правами иных лиц; 

информации о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки; 

иной информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик объекта 

оценки с целью определения его стоимости, а также другой информации (в том числе фотодокументов), связан-

ной с объектом. 

4. Анализ рынка, к которому относится объект оценки; 

5. Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых 

расчетов; 

6. Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 

7. Составление и передача Заказчику настоящего Отчета. 
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1.4. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Таблица 1.3 

Этап проведения оценки Содержание и объем работ Результат 

Сбор и анализ информа-

ции, необходимой для 

проведения оценки 

Информация о политических, экономических, соци-

альных и экологических и прочих факторах, оказыва-

ющих влияние на стоимость объекта оценки.  

Описание макроэкономической 

ситуации в стране.  

Информация о спросе и предложении на рынке, к 

которому относится объект оценки, включая инфор-

мацию о факторах, влияющих на спрос и предложе-

ние, количественных и качественных характеристиках 

данных факторов.  

Анализ рынка, к которому отно-

сится объект оценки.  

Информация об объекте оценки: 1) правоустанавли-

вающие документы, сведения об обременениях, свя-

занных с объектом оценки; 2) информация о физиче-

ских свойствах объекта оценки, его технических и 

эксплуатационных характеристиках, износе и устаре-

ваниях; 3) прошлые и ожидаемые доходы и затраты; 

4) данные бухгалтерского учета и Отчетности, относя-

щиеся к объекту оценки; а также иная информация, 

существенная для определения стоимости объекта 

оценки.  

Анализ количественных и каче-

ственных характеристик объекта 

оценки.  

Анализ сегмента отраслевого рынка, к которому отно-

сится объект оценки.  
Рыночный анализ.  

Применение подходов к 

оценке, включая выбор 

методов оценки и осу-

ществление необходимых 

расчетов  

Анализ возможности применения трех подходов. Вы-

бор метода оценки в разрезе каждого подхода. Осу-

ществление расчетов величины стоимости объекта 

оценки.  

Итоговые величины стоимости 

объекта оценки, полученные в 

результате применения выбран-

ных методов в разрезе каждого 

подхода  

Согласование (в случае 

необходимости) результа-

тов и определение итого-

вой величины стоимости 

объекта оценки  

Обоснование удельных весов каждого подхода при 

определении итоговой величины стоимости объекта 

оценки. Определение итоговой величины стоимости 

объекта оценки.  

Итоговая величина стоимости 

объекта оценки.  

Составление Отчета об 

оценке  
Оформление Отчета об оценке.  Готовый Отчет об оценке.  

 

1.5 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Задание на оценку, составленное в соответствии с требованиями Федерального стандарта оценки «Общие поня-

тия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» представлено ниже: 

Таблица 1.3.1 
Основание для проведения оценщи-

ком оценки объекта оценки; 

Договор на проведение оценки №НД-17-05/2022  от17.05.2022г.  

 

Заказчик (полное наименование) ООО «Проектно-инвестиционная компания»  

ИНН: 7719262657; ОГРН: 1027719020911 

Сокращенное наименование Заказ-

чика 
ООО «Проинком» 

Руководитель Заказчика 

Решением Арбитражного суда Московской области от 13.04.2022 г. по делу № А41-
8789/22 ООО «ПроИнКом» (ОГРН 1027719020911, ИНН 7719262657, адрес: 143210, 
МО, г. Можайск, ул. Мира, д. 2) признано несостоятельным (банкротом), и в отношении 
него открыто конкурсное производство по упрощенной процедуре ликвидируемого 
должника сроком на 6 мес., конкурсным управляющим ООО «ПроИнКом» утвержден 
Макаров Максим Николаевич (ИНН 330403369408 , СНИЛС 004-725-546-28), член САУ 
СРО «Дело» (ИНН 5010029544 , ОГРН 1035002205919 , 125284, г. Москва, Хорошев-
ское ш., 32А, оф.300, а/я 22). Требования кредиторов принимаются конкурсным управ-
ляющим в течение двух месяцев, с даты опубликования данного сообщения по адре-
су: 129110, г. Москва, пр-т Мира, д. 68, стр. 1, ком. 606. Судебное заседание по итогам 
конкурсного производства назначено на 12.10.2022 г. в 11:00 в помещении Арбитраж-
ного суда МО по адресу: пр-т Ак. Сахарова, д. 18, г. Москва, зал с.з. № 506. Все раннее 
выданные доверенности считаются недействительными. 

Исполнитель 
Исполнитель – ООО «КУЛОН» 

Оценщик – Сарычев Олег Викторович, член НП СМАо, рег.№ 747 
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Объект оценки Недвижимое имущество.  

Состав объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для идентифи-

кации каждой из его частей (при 

наличии) 

Нежилое здание (торговый центр), кад.№.50:18:0010101:1707, общая площадь 3077,3 

м2, расположенное по адресу: Московская область, р-н. Можайский, г. Можайск, ул. 

Мира, д. 2. 

 

Местонахождение объекта оценки 

расположенное по адресу: Московская область, р-н. Можайский, г. Можайск, ул. Мира, 

д. 2. 

 

Права, учитываемые при оценке объ-

екта оценки, ограничения (обреме-

нения) этих прав, в том числе в отно-

шении каждой из частей объекта 

оценки. 

Право собственности 

Балансовая стоимость объекта: Данные  Заказчиком не представлены 

Цель оценки Определение рыночной стоимости  

Задачи проведения оценки объекта 

оценки 

- заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;  

- сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  

- применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление не-

обходимых расчетов;  

- согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки;  

- составление отчета об оценке. - заключение договора на проведение оценки, включа-

ющего задание на оценку;  

- сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  

- применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление не-

обходимых расчетов;  

- согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки;  

- составление отчета об оценке. 

Предполагаемое использование ре-

зультатов оценки и связанные с этим 

ограничения 

Определение рыночной стоимости для осуществления мероприятий по актуализации 

сведений бухгалтерского учета 

Вид стоимости 

рыночная, без НДС (определяется в виде единой величины без указания возможных 

границ интервала, в котором может находиться эта стоимость). 

рыночная стоимость земельного участка определяется без НДС. 

Дата оценки «31» декабря 2021г. 

Дата осмотра объекта оценки 13.06.2022г. 

Срок проведения оценки «17» мая 2022г. – «23» августа 2022г. 

Дата составления отчета 23 августа 2022г. 

Порядок и сроки предоставления За-

казчиком необходимых для проведе-

ния оценки материалов и информа-

ции 

Материалы и информация предоставляется лично на момент заключения задания на 

оценку.  

Предоставлении информации, необходимость в которой возникает в процессе оценки 

предоставляется Заказчиком на основании письменного запроса оценщика в трехднев-

ный срок.  

Допущения, на которых основывается 

оценка 

- Оценщик считает достоверными данные, предоставленные Заказчиком 

 - выдержки из отчета и сам отчет не могут копироваться без письменного согласия 

оценщика 

- оценщик не предоставляет дополнительных консультаций по данному отчету и не отве-

чает в суде по вопросам, связанным с объектом оценки, за исключением случаев, ого-

вариваемых отдельными договорами 

- оценщик не несет ответственности за сведения, содержащиеся в соответствующей 

(регистрационной, разрешительной, технической и иной) документации, а также за юри-

дическое описание права собственности на объект оценки. Достоверность сведений 

принимается со слов владельца, а также из существа представленных им документов. 

- оценщик не несет ответственности за достоверность иных сведений или документов, 

предоставленных Заказчиком. 

- оценщик не несет ответственности за дефекты, которые не возможно обнаружить пу-

тем применения органолептического метода 

Применяемые законы и стандарты 

оценки 

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

ведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

20 мая 2015 г. № 297; 

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

жденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298; 

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

жденный Приказом Минэкономразвития России от мая 2015 г. № 299; 

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости  (ФСО № 7)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611; 

5. Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой межрегиональной 

ассоциации оценщиков (в действующей на дату составления Отчета редакции). 
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Дополнительные сведения 

При проведении оценки стоимости не проводится: инвентаризация, юридическая, ауди-

торская, строительно-техническая, технологическая, санитарно-экологическая и эпиде-

миологическая экспертизы. 

Характеристики объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, 

содержащие такие характеристики  

В копиях: 

Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2022-56950590  «Сведения об основных характеристи-

ках объекта недвижимости» от 15.04.2022  - 3л., 

Решение Арбитражного суда Московской области от 13.04.2022 г. по делу № А41-
8789/22. 
Список арендаторов со ставками арендной платы  

Признанный Оценщиком вариант 

наилучшего и наиболее эффективного 

использования Объекта  оценки: 

Текущий вариант использования 

Соответствие Оценщика п.15 п.16 ФЗ-

135 Об оценочной деятельности 

соответствует 

иную информацию, предусмотренную федеральными стандартами оценки. (п. 8 ФСО №7) 
состав объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для идентифи-

кации каждой из его частей (при 

наличии) 

Нежилое здание (торговый центр), кад.№.50:18:0010101:1707, общая площадь 

3077,3 м2, расположенное по адресу: Московская область, р-н. Можайский, г. Мо-

жайск, ул. Мира, д. 2. 
 

 

характеристики объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, 

содержащие такие характеристики// 

перечень документов, используемых 

оценщиком и устанавливающих коли-

чественные и качественные характе-

ристики объекта оценки. 

В копиях: 

Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2022-56950590  «Сведения об основных характеристи-

ках объекта недвижимости» от 15.04.2022  - 3л., 

Решение Арбитражного суда Московской области от 13.04.2022 г. по делу № А41-
8789/22. 

Список арендаторов со ставками арендной платы 

права, учитываемые при оценке объ-

екта оценки, ограничения (обреме-

нения) этих прав, в том числе в отно-

шении каждой из частей объекта 

оценки. 

Право собственности  

Аренда – государственная регистрация №50:18:0010101:1707-50/018/2017-2, 

Ипотека - государственная регистрация № 50-50/018-50/018/001/2016-2909/1 

иную информацию, предусмотренную федеральными стандартами оценки. (п. 9 ФСО №7) 
- рыночная арендная плата (расчет-

ная денежная сумма, за которую 

объект недвижимости может быть 

сдан в аренду на дату оценки при 

типичных рыночных условиях); 

Не предусмотрено Заданием на оценку. 

- затраты на создание (воспроизвод-

ство или замещение) объектов капи-

тального строительства; 

Не предусмотрено принятой оценщиком методологией расчетов. 

- убытки (реальный ущерб, упущен-

ная выгода) при отчуждении объекта 

недвижимости, а также в иных случая- 

х; 

Определение не предусмотрено Заданием на оценку. 

- затраты на устранение экологиче-

ского загрязнения и (или) рекульти-

вацию земельного участка 

Определение не предусмотрено Заданием на оценку. 

 

1.6 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ (ОЦЕНЩИКАХ), ПОДПИСАВШЕМ (ПОДПИ-

САВШИХ) ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ (В ТОМ ЧИСЛЕ ФАМИЛИЯ, ИМЯ И (ПРИ НАЛИЧИИ) ОТЧЕСТВО, МЕСТО 

НАХОЖДЕНИЯ ОЦЕНЩИКА И СВЕДЕНИЯ О ЧЛЕНСТВЕ ОЦЕНЩИКА В САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ ОРГАНИЗА-

ЦИИ ОЦЕНЩИКОВ), А ТАКЖЕ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК (ОЦЕНЩИКИ) ЗАКЛЮ-

ЧИЛ (ЗАКЛЮЧИЛИ) ТРУДОВОЙ ДОГОВОР; 

1.6.1 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 

Реквизиты Заказчика и иные сведения о нем представлены в Таблице «Сведения о Заказчике оценки». 

Таблица 1.4 – Сведения о Заказчике оценки  

 

Заказчик (полное наименование) 
ООО «Проектно-инвестиционная компания»  

ИНН: 7719262657; ОГРН: 1027719020911 

Сокращенное наименование ООО «Проинком» 

Местоположение: 143210, Московская область, город Можайск, ул. Мира, д. 2, кабинет 2 
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ОРГН с датой выдачи ОГРН 1027719020911, дата 24.12.2002. 

Реквизиты Заказчика 

Конкурсный управляющий Макаров Максим Николаевич, действую-

щий на основании Решения арбитражного суд Московской области от 

13.0.2022г. по делу №А41-8789/2022 

 

1.6.2 СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ (ОЦЕНЩИКАХ), ПОДПИСАВШЕМ (ПОДПИСАВШИХ) ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

(В ТОМ ЧИСЛЕ ФАМИЛИЯ, ИМЯ И (ПРИ НАЛИЧИИ) ОТЧЕСТВО, МЕСТО НАХОЖДЕНИЯ ОЦЕНЩИКА И 

СВЕДЕНИЯ О ЧЛЕНСТВЕ ОЦЕНЩИКА В САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ ОРГАНИЗАЦИИ ОЦЕНЩИКОВ), 
 

Таблица 1.5.– Сведения об Оценщике  
Сведения об оценщике (раздел III ФСО №3 п.8 п.п. «в») 

фамилия, имя, отчество; серия и номер документа, удостоверяющего личность, дата выдачи и орган, выдавший указанный 

документ; информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков; номер и дата выдачи документа, подтвер-

ждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности, сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика, стаж работы в оценочной деятельности; 

ФИО Сарычев Олег Викторович 

Документ, удостоверяющий личность 
Паспорт 7002 607303, УВД Центрального района г. Тулы, 

30.04.2002. 

Местоположенние 300012, г. Тула, ул. Клюева, д.4,кв.3 

ИНН 701704234307 

Телефон +79207453820 

Электронная почта sarol@bk.ru 

Информация о членстве в саморегулиру-

емой организации оценщиков:  

Член НП «СМАО» (Свидетельство № 747 от 05.09.2007г., выданное 

Некоммерческим партнерством  «Саморегулируемая межрегио-

нальная ассоциация оценщиков», № 0001 от 28.06.2007г. в едином 

государственном реестре саморегулируемых организаций оценщи-

ков). 

Номер и дата выдачи документа, под-

тверждающего получение профессио-

нальных знаний в области оценочной де-

ятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 687969 (реги-

страционный номер 274) выдан Московским международным ин-

ститутом эконометрики, информатики, финансов и права по реше-

нию Государственной аттестационной комиссии от 04 сентября 

2004г. по программе профессиональной переподготовки «Оценка 

стоимости предприятия (бизнеса)». 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

300 000 (Триста тысяч) рублей, что подтверждается полисом страхования от 

«03» июня 2022 г. страхования гражданской ответственности оценщика при 

осуществлении профессиональной деятельности оценщиков. Выдан Страхо-

вым обществом «РЕСО-гарантия».  

 Срок действия с «25» июня 2022 г. по «24» июня 2023г. 

Квалификационный аттестат в области 

оценочной деятельности 
№027148--1 от 03.08.2021 «Оценка недвижимого имущества» 

Стаж работы с 2006г. 

Местонахождение оценщика4 300012, г. Тула, ул. Клюева, д.4,кв.3 

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчёта об оценке организациях и спе-

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

Информация обо всех привлекаемых к 

проведению оценки и подготовке отчета 

об оценке организациях и специалистах. 

иные специалисты не привлекались. 

Оценщик Сарычев Олег Викторович 

Квалификация оценщик 

Степень участия 100% 

Трудовой договор С ООО «КУЛОН» 

Условиям препятствующие проведению 

объективной оценки 
Не установлены 

в отношении объекта оценки оценщик не 

имеет вещные или обязательственные 

права вне договора 

требование соблюдено 

                                                 
4Требования Статьи 11, Федерального закона от 29.07.1998 № 135-Ф3 «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции». 
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оценщик не является участником (чле-

ном) или кредитором юридического лица 

- заказчика либо такое юридическое лицо 

является кредитором или страховщиком 

оценщика. 

требование соблюдено 

 

1.6.3 СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК (ОЦЕНЩИКИ) ЗАКЛЮЧИЛ (ЗАКЛЮЧИЛИ) ТРУ-

ДОВОЙ ДОГОВОР. 

Таблица 1.6. 

Организационно – правовая форма ор-

ганизации, с которой у Оценщика заклю-

чен трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование организации Общество с ограниченной ответственностью "Кулон" 

ОГРН, дата присвоения ОГРН 1137746820640,  дата внесения записи 09 сентября 2013г. 

Местонахождение юридического лица, с 

которым оценщик заключил договор 

129110, Россия, г. Москва, Муниципальный округ Мещанский вн.тер.г., 

пр-т Мира, д.68, стр.1А, этаж/помещ. 4/I, ком.9 

 

Страховой полис  

Договор обязательного страхования ответственности при осуществле-

нии оценочной деятельности № 433-092125-2021 Страховое публич-

ное акционерное общество «Ингосстрах», г. Москва, ул. Пятницкая, 12, 

стр.2, срок действия полиса с 18.10.2021 г. по 17.10.2022 г., страхо-

вая сумма 15 000 000 (Пятнадцать миллионов) рублей 

Контактная информация юридического 

лица 
тел/факс . (495) 680-93-00 e-mail: kylon7701@yandex.ru   

Информация обо всех привлекаемых к 

проведению оценки и подготовке отчета 

об оценке организациях и специалистах 

Не привлекались 

 

1.7 МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ОЦЕНКИ 

1.7.1 ПРАВОВЫЕ ОСНОВЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

 

Основой для проведения экспертизы ресурсов предприятия и прав на них в целях оценки служит Граждан-

ский Кодекс Российской Федерации (ГК РФ), другие законодательные и нормативные акты, в том числе, в сфере 

приватизации, арендных отношений, залога и ипотеки, рынка ценных бумаг, интеллектуальной собственности, 

доверительного управления и др. 

В настоящее время законодательство, регулирующее оценочную деятельность в Российской Федерации, 

состоит из: 

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

ции» (в действующей на дату составления Отчета редакции);  

 . Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 

(ФСО № 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от мая 2015 г. № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611; 

 Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой межрегиональной ассоциации 

оценщиков (в действующей на дату составления Отчета редакции).Стандарты и правила оценочной деятельности 

Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО», утверждены Решением Совета 

Партнерства НП «СМАО» от 15.08.08г. (в действующей на дату составления Отчета редакции). 

и иных федеральные законов и нормативных правовых актов РФ и ее субъектов, а также международные 

договоры РФ. 

Оценка данного Объекта оценки с целью определения его рыночной стоимости и составления Отчета об 

оценке была проведена в соответствии с обязательными к применению стандартами оценки (Федеральные 

стандарты оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», 

«Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», «Оценка недвижимости 

(ФСО №7)») и действующим законодательством (Федеральный закон №135-ФЗ от 29 июля 1998 года «Об оце-

ночной деятельности в Российской Федерации»).  

Применение стандартов и правил оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков – 

НП «СМАО» связано с тем, что Оценщик при осуществлении своей профессиональной деятельности обязан при-

менять стандарты саморегулируемой организации оценщиков, членом которой он является. 



Общество с ограниченной ответственностью «Кулон» 

129110, г. Москва, пр-т Мира, д.68, стр.1, оф.411   e-mail: кylon7701@yandex.ru 
 

13 

 

  

Имущество (согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст. 212, п. 2)) может находиться в собственности 

граждан и юридических лиц, а также Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, муниципальных 

образований. 

Право собственности, согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст. 209), включает право владения, 

пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении 

принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не 

нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим ли-

цам; передавать им, оставаясь собственником права владения, пользования и распоряжения имуществом; от-

давать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

Собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу (доверительному 

управляющему). Передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собственности к 

доверительному управляющему, который обязан осуществлять управление имуществом в интересах собственни-

ка или указанного им третьего лица. 

 

1.7.2 ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ. МЕТОДЫ ОЦЕНКИ 

 

Согласно Федеральному стандарту оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к про-

ведению оценки (ФСО № 1)», утвержденными Приказом Минэкономразвития РФ «20» июля 2007г.: 

Объект оценки – объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Феде-

рации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний; 

сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравне-

нии объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах; 

доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода 

информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Дата оценки – дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Срок экспозиции объекта оценки – рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная 

оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Итоговая стоимость объекта оценки – определяется путем расчета стоимости объекта оценки при исполь-

зовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в 

рамках применения различных подходов к оценке. 

Согласно Федеральному стандарту оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» целью оценки явля-

ется определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на оценку. 

Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта оценки: 

рыночная стоимость, инвестиционная стоимость, ликвидационная стоимость, кадастровая стоимость. 

Под рыночной стоимостью, в соответствии со статьей 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ, понимается наиболее вероятная цена, по которой 

данный объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 

стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

исполнение; 

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

 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для аналогич-

ный объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к со-

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

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для со-

вершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку. 

При определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется стоимость для конкретного ли-

ца или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта 

оценки.  

При определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учет воз-

можности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен. 

При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная величина, отража-

ющая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции 

объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вы-

нужден совершить сделку по отчуждению имущества. 
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При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учитывается 

влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соот-

ветствующих рыночным. 

При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется методами массовой оценки ры-

ночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведе-

ние кадастровой оценки. Кадастровая стоимость определяется оценщиком, в частности, для целей налогообло-

жения. 

При проведении оценки Объекта Специалисты использовали все один подход к оценке. Использованный в 

рамках похода метод оценки указан в Таблице «Методы оценки Объекта». 

 

Таблица 1.7 – Методы оценки Объекта 

Подход к оценке Метод оценки в рамках указанного подхода 

Затратный подход  не применялся 

Сравнительный подход  не применялся 

Доходный подход – метод капитализации дохода. 

 

1.8 ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ПРОЦЕССЕ РАБОТ ПО ОЦЕНКЕ 

При проведении оценки Объекта Оценщик использовал полученные от Заказчика документы, приведенные в 

Таблице «Источники информации для оценки и опись полученных от Заказчика документов». 

 

Таблица 1.8 – Источники информации для оценки и опись полученных от Заказчика документов (в скани-

рованных копиях) 

Наименование Документ 
Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2022-56950590  «Сведения об основных характеристиках объек-

та недвижимости» от 15.04.2022  - 3л., 

копия 

Решение Арбитражного суда Московской области от 13.04.2022 г. по делу № А41-8789/22. копия 

Список арендаторов со ставками арендной платы копия 

  

Ознакомление заказчика с правилами и стандартами оценочной деятельности. 

Заказчик ознакомлен с правилами и стандартами оценочной деятельности при составлении договора на 

проведение оценки. 

 

Анализ достаточности и достоверности данных  

Согласно п. 11 ФСО-1 При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не 

только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использова-

ние результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. 

«Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к суще-

ственному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет 

к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки»  

В статье 5 ФСО-3 принцип достаточности раскрывается следующим образом:  

При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов: 

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; 

 

Исходные данные об объекте оценки получены из представленной Заказчиком документации: см. Таблицу 

1.8. 

Копии представленной документов, приведены в Приложении к отчету об оценке.  

Нормативная база:  

Приказ Минфина РФ от 13.06.1995 № 49 «Об утверждении Методических указаний по инвентаризации 

имущества и финансовых обязательств» (выступает базовым документом, в соответствии с которым осуществля-

ется процедура проверки и фиксируются ее результаты); 

Приказ Минфина РФ от 29.07.1998 N 34н "Об утверждении Положения по ведению бухгалтерского учета и 

бухгалтерской отчетности в Российской Федерации" (предписывает, что сведения в учете проверяются проводи-

мой ревизией, при осуществлении которой подтверждаются факты наличия активов, оценивается их состояние). 

Таким образом, в рамках представленных допущений, информацию, используемую Оценщиками, следует 

признать достаточной и достоверной. 

 

http://www.ocenchik.ru/accounts/
http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=107970&div=LAW&dst=1000000001%2C0&rnd=0.08399015677447774
http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=107970&div=LAW&dst=1000000001%2C0&rnd=0.08399015677447774
http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=111058&div=LAW&dst=1000000001%2C0&rnd=0.11106183207836007
http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=111058&div=LAW&dst=1000000001%2C0&rnd=0.11106183207836007


Общество с ограниченной ответственностью «Кулон» 

129110, г. Москва, пр-т Мира, д.68, стр.1, оф.411   e-mail: кylon7701@yandex.ru 
 

15 

 

  

1.9 ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕ-

НИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА  

При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также установил следующие 

ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта: 

Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с целями и назначением прове-

дения оценки Объекта. При проведении оценки Объекта предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факто-

ров, прямо или косвенно влияющих на итоговую величину стоимости Объекта. Оценщику не вменялся в обязан-

ность поиск таких факторов. 

Оценщик не несет ответственности за неучтенные при оценке скрытые характеристики и дефекты, которые 

можно обнаружить только каким-либо иным путем, кроме обычного визуального осмотра или путем изучения 

технической документации и спецификаций. 

Оценщик, используя при проведении оценки Объекта документы и информацию, полученные от Заказчика, 

а также из иных источников, не удостоверяет фактов, изложенных в таких документах либо содержащихся в со-

ставе такой информации. 

Использованные при проведении оценки Объекта данные принимаются за достоверные, при этом ответ-

ственность за соответствие действительности и формальную силу таких данных несут владельцы источников их 

получения. 

Оценщику не вменяется в обязанность доказывание существующих в отношении Объекта прав. 

Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательству Россий-

ской Федерации и иным нормативным актам, за исключением случаев, если настоящим Отчетом установлено 

иное. 

Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением случаев, если настоящим Отчетом 

установлено иное. 

Итоговая величина стоимости Объекта является действительной исключительно на дату определения стои-

мости Объекта (дату проведения оценки), при этом итоговая величина стоимости Объекта может быть признана 

рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом, если с даты составления настоящего Отчета до даты 

совершения сделки с Объектом или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

Сведения, выводы и заключения, содержащиеся в настоящем Отчете, касающиеся методов и способов 

проведения оценки, а также итоговой величины стоимости объекта оценки, относятся к профессиональному 

мнению Специалистов, основанному на их специальных знаниях в области оценочной деятельности и соответ-

ствующей подготовке.  

Отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей. Использование отчета для других 

целей может привести к неверным выводам. 

Расчеты в рамках проведения оценки Объекта осуществлялись Специалистами с использованием про-

граммы Microsoft® Office Excel 2010. В расчетных таблицах, представленных в настоящем Отчете, приведены 

округленные значения показателей. Итоговые значения получены также при использовании округленных показа-

телей. 

В своих действиях Оценщик выступал как независимый исполнитель. Размер вознаграждения ни в какой 

степени не связан с выводами о стоимости Объекта оценки. 

От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу Объекта 

оценки, кроме как на основании официального вызова суда. 

Без письменного согласия Оценщика Заказчик должен принять условие сохранять конфиденциальность в 

отношении любой информации, полученной от Оценщика. Согласно установленным профессиональным стандар-

там, привлекаемые к работе эксперты Оценщика также сохраняют конфиденциальность в отношении любой ин-

формации, полученной от Заказчика, или рассчитанной в ходе исследования в соответствии с задачами оценки. 

Отдельные допущения обозначены Оценщиком в соответствующих частях Отчета для подтверждения своей 

позиции как специалиста. 

ГЛАВА 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Точное описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и ка-

чественные характеристики: 

 

Таблица 2 – Характеристики местоположения объекта оценки: Нежилое здание (торговый центр), 

кад.№.50:18:0010101:1707, общая площадь 3077,3 м2, расположенное по адресу: Московская область, р-н. 

Можайский, г. Можайск, ул. Мира, д. 2. 
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Местоположение 
Московская область, р-н. Можайский, г. Можайск, ул. Мира, д. 2. 
Источник: https://maps.yandex.ru 

Расположение на карте относительно администрации МО г. Можайск центра- 1,2 км. 

 

Удаленность от основных транспортных 

магистралей  

Источник: https://maps.yandex.ru 

Улица Мира переходит в Можайское шоссе 

 
 

Обеспеченность общественным транс-

портом 

Хорошая: муниципальный транспорт, личный и коммерческий  авто-

транспорт  

Окружающая застройка В непосредственной близости расположены следующие объекты: 

- жилая, 

- административно-офисная, торговая 

 

Краткая характеристика местоположе-

ния 

Можайск-город и административный центр Можайского района Московской 

области России, расположенный в 110 километрах к западу от Москвы, на 

исторической дороге, ведущей в Смоленск, а затем в Польшу. Население: 31 

363 человека (перепись 2010 года); 31 459 человек (перепись 2002 года); 30 

735 человек (перепись 1989 года). 

Экологическая обстановка Удовлетворительная 

 

Таблица 2.2. – Количественные и качественные характеристики Объекта оценки, Описание объекта оценки 

 

https://maps.yandex.ru/
https://maps.yandex.ru/
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Местоположение расположенное по адресу: Московская область, р-н. Можайский, г. Можайск, ул. Мира, д. 2  

Имущественные права на объек-

ты оценки 
Право собственности 

Субъект права ООО «Проектно-инвестиционная компания» ИНН: 7719262657; ОГРН: 1027719020911 

Вид, номер и дата государствен-

ной регистрации права 
 № 50-50/018-50/018/001/2016-2738/3 от 05.07.2016. 

Реквизиты балансодержателя 

объекта оценки 
ООО «Проектно-инвестиционная компания» ИНН: 7719262657; ОГРН: 1027719020911 

  Количественные характеристики 

Объекты оценки 
Год по-

стройки 

Этажность 

  

Общая пло-

щадь, м2 
Профиль 

Кадастровый но-

мер 

Кадастровая 

стоимость, 

руб. 

Обременения и 

ограничения права 
Правоподтверждающий документ 

Нежилое здание (торговый 

центр), 

кад.№.50:18:0010101:1707, 

общая площадь 3077,3 м2,. 

1963 

 
3 3077,3 

Здание 

"Культур-

но-

развлека-

тельный 

центр" 

50:18:0010101:17

07 

130 055 10

5,12 
отсутствуют. 

Регистрация права собственности №50-

50/018-50/018/001/2016-2738/3 

Текущее использование. Вид 

(виды) разрешенного использо-

вания объекта недвижимости 

Торговый центр 

Фундамент ж/бетонный 

Стены  Железо-бетонные 

Перекрытия Железо-бетонные 

Крыша рубероид 

Перегородки  Железо-бетонные 

Полы Плитка керамическая 

Оконные проемы Пластиковые стеклопакеты 

Дверные проемы Металл, пластик 

Внутренняя отделка окраска 

Инженерное оборудование Системы водоснабжения, водоотведения, отопления, вентиляции, пожарного тушения 

Информация о физическом из-

носе и устаревания объектов 
В рамках доходного подхода не рассчитывался. 

Дополнительная информация отсутствует 

Иные сведения, влияющие на 

определение рыночной стоимо-

сти 

отсутствуют 
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ГЛАВА 3. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБ-

СТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВА-

ЕМЫХ ОБЪЕКТОВ, В ТОМ ЧИСЛЕ ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ В ПЕРИОД, 

ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ 

3.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической ситуации в стране и регионе 

расположения объекта оценки на рынок объекта оценки 

Анализ влияния общей политической ситуации в стране: 

 

События в России по итогам 2021 года: 

1. Всплеск активности несистемной оппозиции, прежде всего, сторонников А. Навального, в начале года, свя-

занный с его возвращением в страну, задержанием и впоследствии, судом. В определенной степени это можно 

оценивать как пробный шар «бархатной» революции, оказавшийся крайне неудачным из-за неадекватной оцен-

ки оппозиционерами, как собственных ресурсов, так и уровня стабильности социальной ситуации в стране, а 

также степени консолидации российских элит. 

2. Выборы депутатов Государственной Думы, результатом которых стал рост плюрализма (пока только в кратко-

срочной перспективе) парламента, выразившийся в увеличении количества парламентских партий, в умеренно 

оппозиционной позиции фракции «Новых людей» и заметном аналогичном тренде в части КПРФ, увеличившей 

свое представительство, в заметном отходе от предзаданности результатов фракционного голосования, в том 

числе во фракции «Единой России», в применении спикером парламента технологии апелляции к общественному 

мнению по одному из наиболее болезненных вопросов законотворчества (введение QR-кодов). 

3. Усиление интеграционного вектора в рамках Союзного государства с Беларусью на фоне международной изо-

ляции последней, но, как обычно, с чередованием наступлений и отскоков, обусловленным железной хваткой А. 

Лукашенко в суверенитет и собственную власть, ставшими для него единым целым. При этом, возможности для 

внешнеполитического маневра у президента Беларуси принципиально сузились. 

4. Волнообразная динамика отношений с США — от ожиданий «разрядки» в связи с подготовкой саммита в Же-

неве до серьезной «подморозки» в конце года после фактически ультиматума НАТО со стороны России, заявив-

шей о неприемлемости любой военной активности блока в сопредельных с Россией странах. 

5. Начало реализации на исходе года запрограммированной новой редакцией Конституции РФ реформы «единой 

системы публичной власти», довольно заметно меняющей институциональный дизайн российского федерализма 

и местного самоуправления. 

2. События в мире: 

1. Вывод вооруженных сил США из Афганистана и стремительный приход к центральной власти в этой стране та-

либов («Талибан» — запрещенная в РФ организация) сформировали новую зону нестабильности и, с другой сто-

роны, возможностей для региональных игроков (Китая, Турции, России). 

2. Рост напряженности в отношениях ЕС и НАТО, с одной стороны, и России и Беларуси, с другой, по целому ряду 

причин или, скорее, поводов, продолжающих вектор, заданный в предыдущие годы и используемых всеми сто-

ронами противостояния для самоутверждения в качестве субъектов международной и внутренней политики. 

3. Уход с поста канцлера Германии А. Меркель после 16-летнего пребывания в должности и смена правительства 

в целом нарушили более-менее устойчивые схемы взаимоотношений как внутри ЕС, так и на международном 

уровне. Теперь Германия (по крайне мере, на время) утрачивает значительную часть внешнеполитической авто-

номии и становится больше зависимой в этом отношении от ЕС, что является и вызовом внешней политике Рос-

сии. 

4. Очередные пандемийные волны и возникновение на исходе года новой мутации коронавируса, собственно, 

не являются «политическими» событиями, но, как было отмечено ранее, становятся мощнейшими факторами, 

влияющими на социальные, экономические и политические процессы, в том числе, потому, что заставляют пере-

сматривать привычные модели поведения (как на массовом, так и на элитарном уровнях) и ставят под сомнение 

эффективность политических элит, которые, в свою очередь, пытаются эту эффективность продемонстрировать — 

зачастую самым экстравагантным и деструктивным образом. 

Выводы5: 

                                                 
5 https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_yanvar_2021/ 
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 Снижение ВВП, согласно оценке Росстата, по ито-

гам 2021 года составило 3,1% после роста экономики в 2020 году на 2% в реальном выражении; 

 В банковском секторе по итогам 2020 года зафиксирована сальдированная прибыль в объеме 1,6 трлн 

руб. (в том числе прибыль Сбербанка составила 781,6 млрд руб.) по сравнению с 2 трлн руб; 

 Величина внешнего долга страны на 1 января 2022 года сократилась за год на 4,3% до 470,1 млрд долл. 

Объем золотовалютных резервов за этот же период вырос на 7,5% до 595,8 млрд долл. 

 

АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ СИТУАЦИИ В СТРАНЕ НА РЫНОК ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ: 

 

Деловая активность организаций в России в ноябре 2021 года6 

  

Росстат представляет итоги ноябрьского обследования экономического поведения 3,9 тыс. организаций, зани-

мающихся одним из двух видов экономической деятельности – "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие 

производства". В опросе участвовали организации, не относящиеся к субъектам малого предпринимательства. 

Индекс предпринимательской уверенности, отражающий обобщенное состояние деловой активности, в ноябре 

2021 г. составил: 

– в добыче полезных ископаемых – 0,0%; 

– в обрабатывающих производствах – (-2,0%). 

  

 

  

Индекс предпринимательской уверенности с исключением сезонного фактора в ноябре 2021 г. составил: 

– в добыче полезных ископаемых – 1,4%; 

– в обрабатывающих производствах – 0,3%. 

  

                                                 
6 Информация с сайта : https://www.gks.ru/bgd/free/B04_03/IssWWW.exe/Stg/d02/211.htm 

 

https://www.gks.ru/bgd/free/B04_03/IssWWW.exe/Stg/d02/211.htm
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Баланс оценок руководителей организаций спроса на продукцию (портфеля заказов) в ноябре 2021 г. составил: 

– в добыче полезных ископаемых – (-15%); 

– в обрабатывающих производствах – (-28%). 

  

 

  

Число оптимистов, ожидающих рост производства в течение ближайших 3 месяцев, превысило количество ожи-

дающих снижение выпуска продукции в ноябре 2021 года: 

– в добыче полезных ископаемых на 8 процентных пунктов (доля респондентов, ожидающих увеличения выпус-

ка – 14% и ожидающих снижения – 6%); 

– в обрабатывающих производствах на 14 процентных пунктов (доля респондентов, ожидающих увеличения 

выпуска – 23%, снижения – 9%). 

  



Общество с ограниченной ответственностью «Кулон» 
 

129110, г. Москва, пр-т Мира, д.68, стр.1, оф.411   e-mail: кylon7701@yandex.ru 

                                                                 23 

 

  

 

 

  

В ноябре 2021 г. экономическую ситуацию в своей организации по добыче полезных ископаемых считают бла-

гоприятной 10%, и удовлетворительной – 77%, в обрабатывающих производствах – 12% и 73% соответственно. 

Число оптимистов в отношении оценки текущей экономической ситуации равно числу пессимистов в добыче 

полезных ископаемых, в обрабатывающих производствах число пессимистов превышает число оптимистов на 

3 процентных пункта. 

Улучшение экономической ситуации в ближайшие 6 месяцев ожидают в добыче полезных ископаемых 14% 

опрошенных, в обрабатывающих производствах – 23%. При этом, число оптимистов превысило число тех, кто ожи-

дает ухудшения экономической ситуации в ближайшие 6 месяцев в добыче полезных ископаемых на 7 процентных 

пунктов и в обрабатывающих производствах – на 15 процентных пунктов. 
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Средний уровень загрузки производственных мощностей составил в ноябре 2021 года: 

– в добыче полезных ископаемых – 58%; 

– в обрабатывающих производствах – 60%. 

88% руководителей организаций, занимающихся добычей полезных ископаемых и 89% руководителей в обра-

батывающих производствах, уверены, что производственные мощности удовлетворят спрос на продукцию, из них 4% 

и 9% респондентов соответственно указывают на избыточность мощностей. 

Среди факторов, ограничивающих, по мнению руководителей, рост производства, в добыче полезных ископае-

мых и обрабатывающих производствах преобладают неопределенность экономической ситуации, недостаточный 

спрос на продукцию предприятий на внутреннем рынке и высокий уровень налогообложения. 

                                             Оценка факторов, ограничивающих рост 

ства1)                                                                                               в % от числа опрошенных 

  

                         Добыча полезных 

                             ископаемых 

                           Обрабатывающие 

                             производства 
  

 

  

 недостаток квалифи-

цированных рабочих 

  

изношенность и отсут-

ствие 

оборудования 

  

недостаток финансовых 

средств 

  

высокий процент 

коммерческого кредита 

  

неопределенность 

экономической ситуа-

ции 

  

высокий уровень 

налогообложения 

  

конкурирующий 

импорт 

  

недостаточный спрос 

на внешнем рынке 

  

недостаточный спрос 

на внутреннем рынке 

 

 
  

  

 
___________________ 
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1) Суммарная оценка может превышать 100%, так как руководители предприятий отмечали несколько факторов, 

наиболее существенно влияющих на ограничение роста производства в их предприятиях. 

  

Индекс предпринимательской уверенности организаций 

обрабатывающих производств по России и отдельным странам1) 

в процентах 

Страна Октябрь 

2020 г. 

Октябрь 

2021 г. 

Страна Октябрь 

2020 г. 

Октябрь 

2021 г. 

Россия2) -4,1 -0,1       

Европейский союз -9,3 12,4 Люксембург -8,3 6,7 

Австрия -14,5 15,5 Нидерланды -10,3 10,0 

Бельгия -9,9 4,6 Польша -19,2 -11,5 

Венгрия -12,1 9,7 Португалия -16,0 -2,9 

Германия -6,4 23,0 Словакия 3,8 -5,1 

Греция -9,0 8,6 Финляндия -16,7 24,0 

Дания -7,7 11,0 Франция -12,9 4,2 

Испания -10,8 5,4 Чехия -5,5 -11,7 

Италия -11,3 9,5 Швеция -0,6 32,7 

1) По данным Организации экономического сотрудничества и развития (ОЭСР) (кроме России) с учетом се-

зонной корректировки. 

2) Оценка данных с исключением сезонного фактора осуществлена с помощью программы "JDEMETRA+". 

При поступлении новых данных статистических наблюдений динамика может быть уточнена. 
 

  

  

МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЙ КОММЕНТАРИЙ 

  

Цель конъюнктурных обследований – оперативное получение и анализ качественной информации о состоянии 

и динамике показателей деловой активности организаций в изучаемом секторе экономики. 

Программа обследований базируется на международной практике изучения уровня и тенден-

ций предпринимательской активности и разработана с учетом мировой практики проведения подобных работ, в 

частности, Европейской Гармонизированной системы. Обследование основывается на анкетном опросе руководите-

лей организаций о сложившемся в анализируемом периоде состоянии и изменениях экономической деятельности 

возглавляемых ими структур, а также их ожиданиях на ближайшие 3 месяца. 

Формирование выборки осуществляется методом стратифицированного (по видам экономической деятельно-

сти объектов наблюдения) случайного отбора. 

Вопросы в анкетах, связанные с оценкой текущего положения в организациях и основываются на сопоставле-

нии фактических результатов с "достаточным"1) уровнем: "более чем достаточный" уровень, соответствует  "достаточному" 

уровню, "недостаточный" уровень. При оценке изменения показателей деловой активности организаций во времени 

используется следующая градация: "увеличение" ("улучшение", "повышение"), "без измене-

ний", "уменьшение" ("ухудшение", "снижение"). 

Результаты обследований обобщаются в виде простых и композитных индикаторов деловой активности органи-

заций. 

В качестве простых индикаторов используются балансы оценок показателей (в процентах), определяемые разно-

стью долей респондентов, отметивших "увеличение" и "уменьшение" показателя по сравнению с предыдущим перио-

дом, а также разностью долей респондентов, оценивших уровень показателя как "более чем достаточ-

ный" и "недостаточный" в обследуемом периоде. Результаты последовательных обследований обычно представляют-

ся в виде временных рядов балансов оценок показателей, характеризующих деловой климат. 

Балансы оценок являются обобщенным выражением мнений респондентов об уровне и динамике показателей 

деловой активности. 

На основе балансов оценок показателей рассчитывается индекс предпринимательской уверенности (в процен-

тах), характеризующий обобщенное состояние предпринимательского поведения в изучаемом секторе экономики. 

С января 2017 года при проведении обследований используется Общероссийский классификатор видов эконо-

мической деятельности (ред.2).          При построении динамических рядов показателей было принято допущение о 
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сопоставимости данных, полученных от респондентов, осуществляющих свою деятельность в соответствии с ОКВЭД 

(ред.1.1) в добыче полезных ископаемых (раздел С), обрабатывающих производствах (раздел D) данным, поступив-

шим от групп предприятий, классифицированных по ОКВЭД (ред.2) соответственно в разделе В «Добыча полезных 

ископаемых», разделе С «Обрабатывающие производства». 

В добыче полезных ископаемых, обрабатывающих производствах индекс предпринимательской уверенности 

рассчитывается как среднее арифметическое значение балансов оценок фактически сложившихся уровней спроса 

(портфеля заказов), запасов готовой продукции (с обратным знаком), а также ожидаемого в ближайшие 3 месяца изме-

нения выпуска продукции. 

Оценка индекса предпринимательской уверенности с исключением сезонного фактора осуществляется с помощью 

программы "JDEMETRA+" (алгоритм TRAMO/SEATS). При поступлении новых данных статистических наблюдений динамика 

может быть уточнена. 

Полученная в результате обобщения оценок руководителей организаций информация может быть использова-

на наряду со статистическими данными для оперативного анализа состояния экономики, сложившихся микроэконо-

мических тенденций и оценки возможной краткосрочной перспективы развития организаций, а также для выявления 

влияния важнейших факторов на деловую активность. 

  

__________________ 

1) Под "достаточным" уровнем имеется в виду обычный для сложившихся условий в период обследования уровень. 

 

Выводы: 

Экономическая динамика будет характеризоваться следующими тенденциями: 

- инфляция при условии отсутсвия негативных сценариев развития событий будет оставаться в пределах 10-12% 

по итогам года, общий рост цен до 25%. 

- экономика не продемонтрирует ускорение темпов экономического роста. 

 

В целом, это говорит о инерции в экономики, отсутсвие роста потреблени и наращивания объемов, с 

учетом осложений вызванных экономической ситуацией с пандемией в 2020-21 годах в условиях 

продолжающегося санкционного давления. 

 

Анализ влияния и тенденции в макроэкономике: 

- на рынок объекта оценки будет и в дальнейшем влиять валютные колебания рубля, 

- среди негативных факторов: нестабильная экономическая обстановка, вывод средств за рубеж, сниже-

ние инвестиционных потоков из-за введенных санкций, 

- отрицательная динамика на рынке недвижимости, говорящая о стагнации рынка, 

- слабая динамика по восстановлению ставки капитализации на докризисном уровне 

 

Из положительных тенденций: 

- наличие фундаментального спроса на объекты недвижимости, 

- наличие конкуренции на рынке коммерческой недвижимости, влекущее улучшение качественных ха-

рактеристик самого рынка. 

 

3.2. АНАЛИЗ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И  СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ СИТУАЦИИ ДЛЯ МЕСТА РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪ-

ЕКТА ОЦЕНКИ7 

Политическая ситуация в Московской области8: 

 

В 2021 году в правительстве Московской области сменилось несколько министров и иных высокопостав-

ленных лиц. Претерпела некоторые изменения и сама структура регионального кабинета министров. 

17 марта Сергей Воскресенский официально стал министром сельского хозяйства и продовольствия Мос-

ковской области, избавившись от приставки врио. Обязанности министра он исполнял с ноября прошлого года, 

когда прежний руководитель ведомства Андрей Разин стал заместителем председателя правительства — мини-

стром экологии региона. До этого Воскресенский был первым заместителем Разина и главным ветеринарным 

государственным инспектором Подмосковья. 

Первому назначенному в 2021 году министру 46 лет. Трудовую карьеру он начинал ветеринарным вра-

чом, десять лет руководил государственным учреждением ветеринарии Московской области «Ленинская станция 

по борьбе с болезнями животных», а с 2017 года возглавлял ГУ ветеринарии региона «Территориальное вету-

правление № 2». 

12 мая у Подмосковья появился новый руководитель Комитета по тарифам и ценам. На должности была 

утверждена Ирина Доркина. Ранее она трудилась в финансово-казначейском управлении Юго-Восточного адми-

                                                 
7https://www.tula.ru/activity/economics/razvitie/za-yanvar-mart-2019/ - актуальная информация сайта МО г. Тула на дату оцен-

ки.  
8 https://vmo24.ru/news/samye_znachimye_otstavki_i_naznacheniya_v_pravitelstve_podmoskovya_v_2021_godu 

http://www.tula.ru/activity/economics/razvitie/18-1/
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нистративного округа Москвы, являлась почти семь лет 

заместителем директора департамента жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства Москвы. С 2015 

по 2021 годы работала заместителем министра жилищно-коммунального хозяйства Подмосковья, а с этого года 

исполняла обязанности председателя Комитета по тарифам и ценам.  

В конце мая губернатор Андрей Воробьев подписал постановление с новым перечнем должностных лиц 

областного правительства. Теперь кабинет-министров Подмосковья возглавлялся первым вице-губернатором — 

председателем правительства. На эту должность была согласована кандидатура Ильдара Габдрахманова. Также 

руководитель министерства социального развития приобрел официальный статус заместителя председателя пра-

вительства. Этот пост заняла Ирина Каклюгина. То же самое произошло и с должностью министра здравоохране-

ния. На данную позицию депутаты Мособлдумы согласовали Светлану Стригункову.  

Габдрахманов был с 2013 года вице-губернатором, а с 2018 года первым вице-губернатором региона. 

Есть в его биографии и работа депутатом в трех созывах Государственной думы. В 2012-2013 годах он также был 

первым заместителем председателя правительства Подмосковья. 

Евгений Хромушин стал вице-губернатором, отвечающим за ЖКХ, энергетику, жилищную инспекцию 

и комитет по тарифам и ценам. С 2014 года он был министром жилищно-коммунального хозяйства, а с 2019 го-

да занимал пост зампреда правительства области.  

В министерстве образования место Ирины Каклюгиной занял ее первый заместитель Илья Бронштейн. 

Ему 38 лет, он окончил Московский педагогический университет, став учителем истории. Работал педагогом, ди-

ректором трех московских школ, методистом департамента образования Москвы, председателем Ассоциации 

молодых директоров школ. Заместителем министра образования Подмосковья был с декабря 2018 года.  

Кроме того, Мария Нагорная осталась заместителем председателя правительства региона, но передала 

свою должность руководителя территориальной политики региона Елене Ковалевой — первому заместителю гла-

вы этого ведомства. И, наконец, прежний руководитель министерства социального развития, Ирина Фаевская, 

была назначена советником губернатора в ранге министра.  

В июне в высшем эшелоне власти Подмосковья состоялось сразу три новых назначения. Начальник Глав-

ного управления государственного строительного надзора Артур Гарибян получил официальный статус министра 

области по государственному надзору в строительстве, а председатель Комитета по архитектуре 

и градостроительству Владислав Гордиенко — министра по архитектуре и градостроительству. Также на должность 

начальника управления по обеспечению деятельности мировых судей был назначен Антон Шестаков, который 

ранее был в ведомстве заместителем начальника. До него управление возглавлял Евгений Сидорук 

 

 

Итоги социально-экономического развития Московской области: 

 

Конъюнктура и деловая активность в Московской области во втором квартале 2021 года показали, что 

экономическая ситуация на потребительском рынке региона стабильна9. 

Оборот розничной торговли за первые шесть месяцев 2021 года составил 1 526,7 млрд рублей, что в со-

поставимых ценах на 16,8% выше уровня соответствующего периода прошлого года. 

В общем объеме розничного товарооборота 98,7% приходилось на организации и индивидуальных пред-

принимателей, реализующих товары вне рынка (относительно I полугодия 2020 года прирост их оборота соста-

вил 16,5%), 1,3% – на розничные рынки и ярмарки (рост оборота на 47,7%). 

В товарной структуре оборота розничной торговли 55,7% занимали непродовольственные товары (рост к 

соответствующему периоду 2020 года на 32,7% в сопоставимых ценах) и 44,3% – пищевые продукты, включая 

напитки и табачные изделия (рост на 1,7%). 

За первое полугодие 2021 года в Московской области прошли более 1 150 универсальных, тематических 

и сельскохозяйственных ярмарок. 

Общий оборот оптовой торговли в отчетный период составил 4 361,4 млрд рублей с ростом относительно 

соответствующего периода прошлого года на 20,7%. Оборот общественного питания по итогам первого полуго-

дия 2021 года увеличился на 22,2% до 60,5 млрд рублей. 

Населению Подмосковья за первые шесть месяцев 2021 года было оказано платных услуг на сумму 307,3 

млрд рублей, что на 35,3% больше уровня 2020 года. Наибольшая доля в их структуре традиционно приходилась 

на коммунальные (24% от общего объема), бытовые (18,8%) и жилищные (11,6%) услуги. 

 

 3.2.1 Рынок недвижимости, его структура и объекты 

Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокуп-

ность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов функционирования 

рынка, т.е. процессов п производства (создания), потребления (использования) и обмена объектов недвижимо-

сти и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и право-

вой среды рынка). 

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает:  

 объекты недвижимости, 

                                                 
9 https://mediacratia.ru/ekonomik/itogi-socialno-jekonomicheskogo-razvitija-moskovskoj-oblasti-za-pervoe-polugodie-2021-goda-potrebitelskij-

rynok/ 



Общество с ограниченной ответственностью «Кулон» 
 

129110, г. Москва, пр-т Мира, д.68, стр.1, оф.411   e-mail: кylon7701@yandex.ru 

                                                                 28 

 

  

 
 субъекты рынка, 

 процессы функционирования рынка, 

 механизмы (инфраструктуру) рынка. 

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости необходимо 

структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, нормативных, методических 

актах и документах применяется классификация объектов по различным основаниям: по физическому статусу, 

назначению, качеству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве собствен-

ности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользования). 

По физическому статусу выделяют:  

 земельные участки; 

 жилье (жилые здания и помещения); 

 нежилые здания и помещения, строения, сооружения. 

Более детальная классификация фонда объектов недвижимости по назначению содержит следующий пе-

речень видов и подвидов объектов: 

1. земельные участки 

В соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на 

следующие категории: 

1) земли сельскохозяйственного назначения; 

2) земли поселений; 

3) земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, 

земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального 

назначения; 

4) земли особо охраняемых территорий и объектов; 

5) земли лесного фонда; 

6) земли водного фонда; 

7) земли запаса. 

Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их черты (земли поселе-

ний) в соответствии с градостроительными регламентами делятся на следующие территориальные зоны: 

 жилая; 

 общественно-деловая; 

 производственная; 

 инженерных и транспортных инфраструктур; 

 рекреационная; 

 сельскохозяйственного использования; 

 специального назначения; 

 военных объектов; 

 иные территориальные зоны. 

2. жилье (жилые здания и помещения):  

 многоквартирные жилые дома, квартиры в них и другие помещения для постоянного проживания (в 

домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.); 

 индивидуальные и двух- четырехсемейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и дома тра-

диционного типа – домовладения и нового типа – коттеджи, таунхаусы); 

3. коммерческая недвижимость: 

 офисные здания и помещения административно-офисного назначения;  

 гостиницы, мотели, дома отдыха; 

 магазины, торговые центры; 

 рестораны, кафе и др. пункты общепита; 

 пункты бытового обслуживания, сервиса. 

4. промышленная недвижимость:  

 заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения;  

 мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения; 

 паркинги, гаражи; 

 склады, складские помещения. 

5. недвижимость социально-культурного назначения: 

 здания правительственных и административных учреждений; 

 культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты; 

 религиозные объекты. 

 

Определение сегмента рынка к которому принадлежат объекты: 
Рынок недвижимости подражделяется на сегменты, исходя из назначения недвижимости и ее привлекательности 

для участников рынка. 

 
В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок можно разделить на 

пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 
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2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, про-

изводственно-промышленные, торговые, складские здания, гостиницы, рестораны). 

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

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйственные и охотни-

чьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых). 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию в силу специ-

фики конструктивных характеристик, например, линейные объекты, гидротехнические сооружения, водонапор-

ные башни, насосные станции, котельные, инженерные сети). 

 

Исходя из представленной классификации объекты оценки относятся ко второй группе коммерческой 

недвижимости – торговые центры. 
 

Рынок коммерческой недвижимости в г. Москва и Московской области: 
 

В 2021 году рынок коммерческой недвижимости столичного региона продолжил восстановление. Главны-

ми бенефициарами года стал сегмент складской недвижимости — бурное развитие онлайн-торговли привело к 

повышенному спросу в этом сегменте. Ситуация в офисном секторе оказалась более позитивной, чем после 

начала пандемии COVID-19 в 2020 году. Также положительная динамика отмечается на рынке торговой недви-

жимости. 

Эксперты подвели итоги 2021 года на рынке коммерческой недвижимости Москвы и сделали прогноз по 

офисному, торговому и складскому сегментам на 2022 год10. 

В 2021 году в Москве открыто 14 торговых центров с суммарной арендопригодной площадью (GLA) 359,6 

тыс. кв. м, сообщили «РБК-Недвижимости» в международной консалтинговой компании Knight Frank. 

По итогам нынешнего года новое предложение оказалось более чем на 37% выше, чем в 2020 году 

(261,6 тыс. кв. м GLA).  

Более того, ввод арендопригодных площадей в Москве стал наиболее масштабным за последние четыре 

года, показатель GLA впервые за этот срок превысил отметку в 300 тыс. кв. м. 

Торговые центры, открывшиеся в Москве в 2021 году 

 

                                                 
10 Подробнее на РБК:https://realty.rbc.ru/news/61bfa3be9a79473f7b60e45b 
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Арендные ставки в 2021 году в торговых галереях в ТЦ Москвы, по данным Knight Frank, остались на 

уровне прошлого года. Максимальные базовые ставки аренды приходятся на помещения в зоне фуд-кортов и 

территории «островной» торговли в действующих проектах с высоким трафиком и могут достигать 120 тыс. руб. за 

1 кв. м в год. Минимальные ставки аренды устанавливаются на помещения площадью более 2 тыс. кв. м для 

якорных арендаторов. 

Согласно Mall Index, по итогам первой половины августа посещаемость торговых центров Москвы оказал-

ся на 11% ниже, чем в 2021 году, на 18% ниже уровня 2020 года и на 23% — 2019 года. Схожие данные у Rstat 

Index: показатели снизились на 9, 18 и 39% соответственно. Таким образом, августовские распродажи, а также 

временное открытие магазинов шведской группы H&M перед полным уходом с рынка не смогли поддержать по-

сещаемость торговых центров. 

Посещаемость торговых центров в целом по России по итогам первой половины августа была на 9% ниже, 

чем в прошлом году, и на 19% ниже уровня 2019 года, следует из данных Mall Index. Но она оказалась на 3% 

выше августа 2020 года, когда в части регионов действовали ограничения, связанные с пандемией COVID-19. 

По сравнению с допандемийным 2019 годом торговые центры пока не вернули в среднем от 15 до 25% 

аудитории в зависимости от региона, говорит руководитель направления исследований и консалтинга компании 

Focus Technologies Михаил Васильев. В пандемию многие покупатели впервые попробовали онлайн-шопинг, а в 

торговые центры все чаще стали приходить не провести время и что-нибудь купить спонтанно, а с конкретной 

целью. Во второй половине 2020 года и вплоть до первых двух месяцев 2021 года рынок постепенно восстанав-

ливался, а аудитория возвращалась в торговые центры. «Но начиная с марта 2022 года положительная динамика 

сменилась на отрицательную», — констатирует он11. 

 

Сводный обзор стоимости коммерческой недвижимости московского региона за пределами МКАД по ито-

гам 1-го полугодия 2021 года12 

 

                                                 
11 https://www.rbc.ru/business/21/08/2022/62ff53ae9a794718b3cfabc8 
12 https://pfagroup.ru/upload/iblock/ceb/cebeaac6a0c2bdfecf6e2ca677068801.pdf 
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Средняя стоимость торговой недвижимости по экономической зоне: «до ≈10 км от МКАД», в зависимости 

от направления (руб./кв.м., с НДС)  

 

Минимальное значение стоимости торговой недвижимости по экономической зоне: «до ≈10 км от МКАД» 

представлено в север-восточном направлении 105 500 руб./кв.м. с НДС.  

Максимальное значение в юго-западном направлении 158 500 руб./кв.м.  

Среднее значение цены предложения по рассматриваемой экономической зоне составляет 132 700 

руб./кв.м. 

 

 

 
Источник информации: составлено ООО «ПФК» 

 

Сводные данные по экономической зоне: «от ≈10 км от МКАД до ММК (А-107)» (с НДС) 
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Средняя стоимость торговой недвижимости по экономической зоне: «от ≈10 км от МКАД до ММК (А-107)», 

в зависимости от направления (руб./кв.м., с НДС) 

 

 
 

 

Минимальное значение стоимости торговой недвижимости по экономической зоне: «от 10 км от МКАД до 

ММК (А-107)» представлено в восточном направлении 64 600 руб./кв.м. с НДС. Максимальное значение в севе-

ро-западном направлении 106 400 руб./кв.м. Среднее значение цены предложения по рассматриваемой эко-

номической зоне составляет 86 700 руб./кв.м. 

 

Сводные данные по экономической зоне: «за пределами МБК (А-108)» (с НДС) 
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Минимальное значение стоимости торговой недвижимости по экономической зоне: «за пределами МБК 

(А-108)» представлено в западном направлении 38 100 руб./кв.м. с НДС.  

Максимальное значение в южном направлении 59 700 руб./кв.м.  

Среднее значение цены предложения по рассматриваемой экономической зоне составляет 50 200 

руб./кв.м. 

 

В сегменте коммерческой недвижимости: 

- Типичные продавцы - частные предприятия и предприниматели, физические лица 

- Типичные покупатели - спрос на земельные участки данного типа сформирован, главным образом ком-

мерческими фирмами и предпринимателями (ИП). 

 

Маркетинговый срок продажи - срок экспозиции объекта, начиная от даты представления на открытый 

рынок (публичная оферта), до даты совершения сделки с ним. Опрос риелторов, а также анализ сроков экспози-

ции объявлений о продаже на сайтах или в листингах позволяет сделать вывод о том, что средний срок экспози-

ции составляет в среднем 6-ть месяцев по данным сайта Ассоциации «СтатРиелт»: 
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3.2.2. 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 ИНТЕР-
ВАЛА ЗНАЧЕНИЙ ЦЕН, АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, 
ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ, 
НАПРИМЕР СТАВКИ ДОХОДНОСТИ, ПЕРИОДЫ ОКУПАЕМОСТИ ИНВЕСТИЦИЙ НА 
РЫНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ, С ПРИВЕДЕНИЕМ ИНТЕРВАЛОВ ЗНАЧЕНИЙ ЭТИХ 
ФАКТОРОВ. 

 

 

Исследование цен сделок позволяет сделать вывод о том, что общепринятой единицей сравнения (едини-

цей, с применением которой заинтересованное лицо может получить представление о стоимости объекта в це-

лом или совокупности объектов) является стоимость единицы общей площади. 

На дату оценки, Оценщиком проведен анализ рынка торгово-офисной недвижимости в г.Можайчск. 

Анализ показал, что рынок продажи коммерческой недвижимости, по сути, отсутствует. 

Согласно информационному порталу «Архив оценщика» единственное предложение по продаже помеще-

ния торгового назначения приходится на сентябрь 2021 года. 

99,9% процентов объявлений – объявления о сдаче в аренду помещений торгового назначения.  

  

 

Таблица 3.1 
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https://архивоценщика.рф/app/analogues/specialBusinessObjects 

 

Таким образом, Оценщик принял решение об отказе в использовании сравнительного метода оценки ры-

ночной стоимости Объекта оценки. 

 

Ставка капитализации: Ставка капитализации является одним из индикаторов уровня инвестиционных 

рисков в рассматриваемом сегменте рынка.  

По оценкам аналитиков она будет находится на уровне 4 квартала 2021 в пределах 15-20%. 

 

 

3.2.3.  АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СО-

ПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ, С ПРИВЕДЕНИЕМ ИНТЕРВАЛОВ ЗНАЧЕНИЙ ЭТИХ 

ФАКТОРОВ 

 
При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов (объектов сравнения) рассматри-

ваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и среды его функционирования. В сравни-

тельном анализе сделок изучаются только те факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объектов 

оценки и между собой. В процессе исследования выявляется исчерпывающий набор таких факторов и оценива-

ется в денежных единицах изменение каждого фактора из этого набора. Поскольку общее число ценообразую-

щих факторов для любого объекта недвижимости весьма велико, в процессе исследования посредством анализа 
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чувствительности исключаются из рассмотрения факторы, 

изменение которых оказывает пренебрежимо малое влияние на изменение цены сделки. Тем не менее, число 

факторов, влияние которых должно учитываться, оказывается значительным. Для упрощения процедур анализа 

оставшиеся факторы группируются и в этом случае в качестве элементов сравнения можно рассматривать упо-

мянутые группы. Далее приведен перечень таких групп, а также элементы сравнения из этих групп, рекомендуе-

мые к использованию в анализе." 

Основными ценообразующими факторами при определении стоимости ОКСов, согласно «Справочника 

оценщика недвижимости -2018.. Корректирующие коэффициенты для коммерческой недвижимости, Объекты 

капитального строительства», под ред. Л.А. Лейфера, Нижний Новгород, ЗАО «Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки», 2018, С.28  являются: 

 

 
 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. 

Цена сделки всегда зависит от передаваемых имущественных прав. Многие типы недвижимости, в част-

ности коммерческие объекты, продают с учетом действующих договоров аренды, которые могут быть заключены 

по ставкам ниже рыночных. Это происходит тогда, когда условия расторжения договора юридически невозмож-

ны или экономически нецелесообразны. В этом случае необходимо вносить поправки на разницу в ставках 

аренды. Чтобы рассчитать поправку для имущественных прав, оценщику необходимо иметь конкретную инфор-

мацию о структуре доходов и условиях аренды проданного объекта (валовая, чистая или получистая аренда). 

Если продается объект недвижимости, обремененный договорами аренды, говорят, что продается имуще-

ственное право арендодателя. Цена сделки для проданного объекта с учетом действующих договоров аренды 

отражает договорную (контрактную) арендную плату, которую он будет генерировать в течение срока каждого 

договора аренды, и рыночную ставку аренды после окончания договора аренды. В отличие от имущественного 

права арендодателя стоимость полного права собственности основывается на рыночных условиях арендной пла-

ты. 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, 

иные условия). 

Влияние фактора «Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки» учитывает условия 

проведения сделки (ипотека, традиционная форма, прямая продажа, встречная покупка). 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у них могут быть раз-

личные условия финансирования. Например, финансирование недвижимости с использованием ипотечного 

кредита с процентной ставкой, ниже рыночной. Или оплата осуществляется наличными. При этом процентная 

ставка, как правило, ниже рыночного уровня. В обоих случаях покупатели оплачивают более высокие цены за 

объекты, чтобы получить финансирование ниже рыночного уровня. И наоборот, процентные ставки выше ры-

ночного уровня часто обеспечивают снижение цены продажи. 

К нерыночным финансовым схемам относят оплату в рассрочку. Согласно такой схеме заключается кре-

дитный договор, и покупатель выплачивает периодические платежи продавцу и получает юридическое право 

собственности только после выплаты последней части кредита. Для таких схем, как правило, характерны более 

низкие процентные ставки по кредитам. Ставки ниже рыночных иногда получают крупные компании с хорошей 

финансовой репутацией. 

При анализе данного фактора рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по сделке, 

состоявшейся для объекта. При этом возможны варианты: 

Продавец кредитует покупателя по части платежа за покупку с условиями, отличающимися от условий на 

рынке капитала (процент по кредиту ниже рыночного) или предоставляет ему беспроцентную отсрочку платежей. 
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Платеж по сделке с объектом-аналогом полностью 

или частично осуществляется не деньгами, а эквивалентом денежных средств (уменьшается сумма наличных 

денег, участвующих в сделке), в том числе путем: передачи пакета ценных бумаг, включая закладные; передачи 

материальных ресурсов. 

Условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные усло-

вия). 

Поправки на условия продажи обычно выявляются на основе анализа взаимоотношений покупателя и 

продавца. Как правило, условия продажи существенно влияют на цены сделки. Сделка может быть заключена по 

цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства. Финансовые, корпоратив-

ные или родственные связи могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости. В любом случае об-

стоятельства продажи должны быть тщательным образом изучены. Расходы, сделанные сразу же после покупки 

Покупатель, прежде чем совершить сделку, как правило, рассматривает расходы, которые ему необходимо 

сделать после покупки собственности. Такие расходы могут включать затраты на снос или демонтаж какого-либо 

здания, издержки на оформление документов об изменении нормы зонирования для земельного участка или 

затраты на устранение загрязнения. Эти расходы должны быть очевидными, не противоречащими представле-

ниям рынка о действиях наиболее типичных покупателей в отношении оцениваемого объекта. На сумму этих 

расходов снижается заявляемая цена покупки. 

Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, 

иные условия). 

Поправка на рыночные условия делается, если с момента сопоставимых сделок в результате инфляцион-

ных или дефляционных процессов стоимость основных типов недвижимости существенно изменилась. Измене-

ние рыночных условий может произойти в результате принятия новых налоговых норм, введения запрета на 

строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения. Иногда несколько экономических 

факторов совместно влияют на изменение рыночных условий. Спад экономики обычно ведет к снижению цен на 

все типы недвижимости, но по-разному. В период экономического спада часто бывает сложно найти заключен-

ные недавно сопоставимые сделки. Поправку на рыночные условия часто называют поправкой на время. Одна-

ко, если рыночные условия не изменились, внесения поправки не требуется, даже если прошло значительное 

время. 

Влияние фактора «изменения цен за период между датами сделки и оценки» связано с изменением цено-

вых показателей во времени с учетом рыночной ситуации. Условиями рынка определяется изменение цен на 

недвижимость за промежуток времени от момента совершения сделки с объектом недвижимости до даты рас-

смотрения указанной сделки. 

Изменение рыночных условий может произойти в результате принятия новых налоговых норм, введения 

запрета на строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения. Иногда несколько эконо-

мических факторов совместно влияют на изменение рыночных условий. Спад экономики обычно ведет к сниже-

нию цен на все типы недвижимости, но по-разному. В период экономического спада часто бывает сложно найти 

заключенные недавно сделки. 

Влияние фактора «скидки к ценам предложений» учитывает тот факт, что в подавляющем большинстве слу-

чаев при исследовании рынка не представляется возможности использовать данные по реальным сделкам. В 

открытом доступе имеется лишь информация по предложениям, которые обычно достаточно полно представлены 

в соответствующих источниках. В этом случае необходимо учитывать готовность собственников скорректировать 

цены предложений объектов недвижимости в сторону их уменьшения в ходе обоснованного торга с потенциаль-

ным покупателем. 

Вид использования и (или) зонирование. 

Стоимость объекта недвижимости определяется его наилучшим использованием. Если использование со-

поставимого объекта не соответствует наиболее эффективному использованию объекта оценки, необходимо вы-

полнить корректировку цены сопоставимого объекта. 

В большинстве случаев покупатель или его представитель должны подтвердить конечный вид использова-

ния, для которого сопоставимый объект был куплен. При оценке незастроенного земельного участка норма зо-

нирования является одной из основных определяющих наиболее эффективного использования объекта, посколь-

ку она служит критерием юридической допустимости. Если не имеется достаточно сопоставимых объектов с зо-

нированием, аналогичным оцениваемому объекту, то в качестве сопоставимых объектов можно использовать 

участки с несколько различным зонированием, но схожим наиболее эффективным видом использования. 

Местоположение объекта. 

Влияние фактора «местоположение объекта» связано с различием в стоимостях объектов, расположенных 

в условиях с различной экономической средой, близостью к центру города, различной интенсивностью деловой 

активности, близости к основным потребителям. К факторам местоположения относятся: 

Престижность района расположения объекта, в том числе исторических и архитектурных памятников, за-

поведных зон, других достопримечательностей. 

Удаленность его от центра деловой активности и жизнеобеспечения (ситус), в том числе от административ-

ных, общественных, финансовых, торговых, складских комплексов, источников снабжения ресурсами. 

Транспортная и пешеходная доступность объекта, в том числе близость его к основным и вспомогатель-

ным транспортным магистралям, к парковкам для автомобилей и к остановкам общественного транспорта. 

Качество ближайшего окружения, в том числе тип застройки и архитектурные особенности строений. 

Площадь объекта недвижимости. 
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Влияние фактора «площадь объекта недвижимости» 

учитывает тот факт, что большие по величине объекты продаются на рынке по меньшей цене в расчете на 1 кв. 

м. Масштабный эффект связан не только с размером площади, но и с включением в эту оцениваемую (сравни-

ваемую) площадь таких элементов как: 

- Общей площади здания (помещений) с техническими, вспомогательными, общими помещениями (лест-

ничные клетки, коридоры, с/у и пр.);  

- Этажей с коридорными системами и вспомогательными помещениями; 

- Отдельных блоков помещений располагающихся на этажах; 

- Отдельных вспомогательных комнат. 

Соответственно, при сравнении удельной стоимости отдельных комнат с удельной стоимостью всего зда-

ния в одном классе, вероятность больших различий велика. Масштабный эффект связан также с доступностью 

помещений, выгодностью их расположения на этажах, и оптимальной (востребованной на рынке) необходимой 

площадью. 

Физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов капи-

тального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные характеристи-

ки. 

Физические различия включают размер здания, качество строительства, архитектурный стиль, строитель-

ные материалы, возраст и состояние здания, функциональную полезность, размер земельного участка и площадь 

его застройки, привлекательность, благоустройство и удобства, экология участка. Поправка на любое из физиче-

ских различий определяется вкладом этого различия в стоимость, а не затратами на его создание или демонтаж. 

Влияние фактора «свойства земельного участка» учитывает тот факт, что стоимость выставленных к прода-

же земельных участков зависит от их разрешенного использования и использования улучшений, расположенных 

на земельном участке (производственно- складская недвижимость, общественно-деловая застройка, жилая за-

стройка и т.д.). 

Влияние фактора «состояние объектов капитального строительства» учитывает степень устаревания объек-

та недвижимости, необходимость проведения капитального ремонта объекта, состояние инженерных систем и 

основных конструктивных элементов здания рас- положения объекта недвижимости. 

Влияние фактора «качество произведенной в объекте недвижимости отделки» связано с тем, что площади, 

имеющие более качественную отделку продаются по более высокой цене. В настоящее время на рынке торгвой 

и  офисной недвижимости представлено три класса качества отделки складских площадей: 

ECONOM (экономичный) – используются дешевые строительные материалы, перепланировок не произво-

дится, или производятся крайне незначительные перепланировки; 

STANDART (стандартный) - произведена перепланировки помещений для создания максимально комфорт-

ного и эргономичного складского пространства.; 

PREMIUM (улучшенный) - используются качественные и добротные отделочные и строительные материалы 

и современное оборудование, заново проектируются и прокладываются коммуникации и инженерные системы. 

Влияние фактора «соотношение площади земельного участка и площади его застройки» учитывает недоста-

ток (излишек) земельного участка в составе объекта – аналога в сравнении с объектом оценки. Экономические 

характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, иные характеристики). 

Экономические характеристики включают все характеристики объекта, которые влияют на его доход. 

Обычно этот элемент сравнения используют при оценке доходных объектов. Характеристики, влияющие на доход, 

включают эксплуатационные расходы, качество управления, надежность арендаторов, арендные скидки, условия 

договора аренды, срок окончания договора аренды, варианты продления аренды, а также условия договора 

аренды, например, о возмещении расходов. 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. 

Компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости, включают, как правило, движимое имуще-

ство или другие компоненты, которые не являются частью недвижимости, но включаются в цену продажи сопо-

ставимого объекта или в имущественное право оцениваемого объекта. Такие компоненты необходимо анализи-

ровать отдельно от недвижимости. Мебель, прикрепленные предметы оборудования в гостинице или ресторане 

являются типичными примерами движимого имущества13. 

 

При оценке торгового центра в Москве или любом городе оценочные компании анализируют десятки факторов: 

1. Тип ТЦ (кроме перечисленных выше, выделяют брендированные, фестивальные ТЦ, пауэр-центры, аут-

лет-центры, лайфстайл-центры). 

2. Назначение (рассматривается, размещены ли в объекте только торговые точки или есть места для отды-

ха и развлечения, предприятий бытового обслуживания). 

3. Архитектурные особенности и внутренняя планировка. 

4. Площадь земельного участка, на котором размещен объект. 

5. Удобство подъездных путей, дальность от центральных улиц. 

6. Площадь и тип парковки. 

7. Группа капитальности, тип, этажность. 

8. Дата строительства и ввода в эксплуатацию. 

                                                 
13 Грибовский С.В. «Оценка стоимости недвижимости», Москва, ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003г. Анализ оценщиком рыночной ситуа-

ции, 2014г. Использованы материалы: (Аналитический отдел РИЦ УПН. Руководитель отдела: Хорьков Михаил Иванович. Че-

лябинск, Бебеля, 124. Телефон (343) 293-00-19, 293-00-20, 293-00-22 E-mail: ric@upn.ru) www.upn.ru; сентябрь 2014г. 
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9. Состояние инженерных коммуникаций, систем ви-

деонаблюдения, охраны, вентиляции и кондиционирования. 

 

Конкретные показатели диапазона корректировок будут приведены в соответствующих разделах Отчета, с 

указанием на источник информации. 

 

 

3.3. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ, ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ 

ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

 

3.3.1.  ДИНАМИКА РЫНКА, СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ, ОБЪЕМ ПРОДАЖ, ЕМКОСТЬ РЫНКА, МОТИВАЦИЯ ПОКУПА-

ТЕЛЕЙ И ПРОДАВЦОВ, ЛИКВИДНОСТЬ, КОЛЕБАНИЯ ЦЕН НА РЫНКЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА И ДРУГИЕ ВЫ-

ВОДЫ. 

 

1) согласно приведенной выше классификации, оцениваемый объект относится к объектам коммерче-

ского назначения – организация культурно-досуговой деятельности. 

2) Земельные участки, на которых расположены объекты оценки, представляют собой земли населен-

ных пунктов с соответствующим видом разрешенного использования. Земельные участки находятся 

в краткосрочной аренде. 

3) Объект оценки обладает низкой ликвидностью: может быть реализован в течении от 6 до 12 месяцев с 

учетом складывающейся экономической ситуации. 

3) Типичные продавцы данного типа недвижимости: юридические лица, физические лица. 

4) Типичные покупатели: спрос на недвижимость данного типа сформирован, главным образом, юриди-

ческими лицами и индивидуальными предпринимателями. 

5) Диапазон цен предложения на рынке продаж приведен нами выше. 

6) сроки ликвидности объектов (по данным Статриелта на 01.04.2018) от 4 до 9 месяцев,  в среднем 6 

месяцев (для объектов развлекательного назначения) 
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3.4 АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИ-

ЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

Внешняя информация представляет большой массив сведений, характеризующих государственные, эко-

номические, социальные, общественные и экологические факторы, влияющие на процесс оценки и, в частности, 

определяющие состояние рынка недвижимости.  

Данная информация является универсальной, поскольку совокупность накопленных данных может ис-

пользоваться оценщиками при определении стоимости любых объектов оценки. Однако ее систематизация, ана-

лиз и формирование выводов, используемых при проведении конкретных расчетов, определяются не только ви-

дом оцениваемого объекта, но и прочими условиями задания на оценку.  

Сведения общего характера являются внешними по отношению к оцениваемому объекту и узкому сег-

менту рынка недвижимости и рассматриваются как факторы, формирующие экономический климат, в котором 

совершаются сделки с недвижимостью. 

 

Совокупный массив внешней информации можно условно разделить на следующие блоки:  

• тенденции экономического развития; 

• местные особенности; 

• демографическая ситуация; 

• законодательная и налоговая политика государства; 

• покупательная способность населения; 

• динамика цен; 

• программа капитального строительства; 

• динамика затрат на строительную продукцию; 

• организация кредитования недвижимости. 

 

Тенденции экономического развития анализируются оценщиками от общего к частному: мировой, наци-

ональный, региональный и городской уровень.  

Значимость экономического развития каждого сектора зависит от размера и типа оцениваемой недви-

жимости. 

Изучение ретроспективной динамики, позволят оценщику выявить и сформулировать экономические 

тенденции, определяющие стоимость недвижимости. 

 

Вывод: других внешних факторов, не относящихся к объекту оценки, но влияющих на его стоимость не 

выявлено. 

 

3.5 АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Таблица 3.2. - Анализ наиболее эффективного использования (п.12-21 ФСО №7) 

Анализ наиболее эффективного использова-

ния лежит в основе оценок рыночной стои-

мости недвижимости 

Договором на проведение оценки предусмотрено определение рыночной 

стоимости объекта оценки 

Анализ наиболее эффективного использова-

ния объекта оценки проводится, как прави-

ло, по объемно-планировочным и конструк-

тивным решениям. Для объектов оценки, 

включающих в себя земельный участок и 

объекты капитального строительства, наибо-

лее эффективное использование определяет-

ся с учетом имеющихся объектов капиталь-

Объектом капитального строительства является здания нежилое, вид: торгово-

развлекательный центр 
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ного строительства. При этом такой анализ 

выполняется путем проведения необходимых 

для этого вычислений либо без них, если 

представлены обоснования, не требующие 

расчетов.  

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее 

продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату 

определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано //Согласно п. 13 ФСО № 7 

Максимизация продуктивности: - в качестве наибо-

лее эффективного варианта использования выбира-

ется такое использование объекта, которое соответ-

ствует максимальной отдаче среди всех рассмотрен-

ных финансово  оправданных  вариантов  и дает 

наибольшую  стоимость  объекта оценки. 

В целом, сегмент, к которому относятся объекты оценки можно 

определить как тип коммерческой недвижимости торгово-офисного 

профиля. 

В данных помещениях производится торговля, оказываются услуги, 

проводятся развлекательные мероприятия, кинопоказы.  

Этому способствуют соответствующие архитектурно-планировочные 

решения – помещение разного типа вместимости, с максимально 

возможным набором инженерных сетей, наличием большого числа 

окон и дверных проемов, и прочее. 

Объемно-планировочное решение здания в первую очередь опре-

деляется особенностями технологического процесса, характером 

оборудования и параметрами внутрицеховой среды. Существенную 

роль имеют градостроительные условия, положение здания в окру-

жающей застройке, людские и грузовые потоки на генеральном 

плане. 

В данном варианте наибольшую стоимость представляет объект 

оценки именно как торговый объект 

Физическая возможность: выбираются  все  возмож-

ные  варианты  использования  объекта недвижимо-

сти, которые физически осуществимы на объекте, в 

том числе учитывается состояние грунтов и подъезд-

ных путей, риски стихийных бедствий, инженерная 

обеспеченность района, состояние и близость сосед-

них зданий и пр.; 

 

Варианты использования: торгово-офисные помещения 

 

Юридически разрешено: выбираются те физически 

возможные варианты использования объекта недви-

жимости, которые не запрещены законодательством и 

частными юридическими ограничениями, при этом 

принимаются во внимание нормы зонирования, 

строительные нормы и     правила,    нормативные     

акты     по     охране     исторических     объектов,     

экологическое законодательство, действующие дого-

воры аренды, публичные и частные сервитуты и пр.; 

Юридические препятствия для профильного использования не обна-

ружены.  

Ограничения в рамках действия ФЗ-127 «О несостоятельности 

(банкротстве)» отсутствуют. 

Финансово оправдано: анализируется    фи-

нансовая    состоятельность    юридически правомоч-

ных и физически осуществимых вариантов использо-

вания объекта недвижимости и делается вывод о том, 

сможет ли использование недвижимости по рассмат-

риваемому назначению обеспечить  положительную  

конечную  отдачу,  соизмеримую  с  отдачей по  аль-

тернативным инвестициям; 

Разумность использования потенциала местоположения объекта: 

местоположение дает возможность использования объекта оценки 

по своему назначению – г. Можайск, районный центр. 

Разумность «вписывания» объекта в характер спроса и предложения 

на рынке: недостаточное количество коммерческих предложений 

относится к недвижимости свободного типа разного целевого назна-

чения в границах Можайского района, таким образом можно гово-

рить о низкой активности рынка в месте расположения объекта 

оценки.  

Данная активность связана с тем, что не всегда имеются свободные 

земельные участки под застройку объектами данного профиля. 

Роль играют значительные финансовые вложения, которые необхо-

димо понести на начальном этапе строительства и т.д.  

  

технологическая обоснованность застройки участка (сроки, техноло-

гическая возможность застройки, наличие рабочей силы, менедж-

мента, нормативы безопасности, экологические требования и т. д.) – 

отрегулированы соответствующими нормативными актами. 
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Наиболее эффективное использование объекта не-

движимости может соответствовать его фактическому 

использованию или предполагать иное использова-

ние, например, ремонт (или реконструкцию) имею-

щихся на земельном участке объектов капитального 

строительства.  

Здание не нуждается в ремонте. Реконструкция не предполагается. 

Анализ наиболее эффективного использования позво-

ляет выявить наиболее прибыльное использование 

объекта недвижимости, на который ориентируются 

участники рынка (покупатели и продавцы) при фор-

мировании цены сделки. При определении рыночной 

стоимости оценщик руководствуется результатами 

этого анализа для выбора подходов и методов оценки 

объекта оценки и выбора сопоставимых объектов 

недвижимости при применении каждого подхода.  

Наиболее прибыльное использование объекта недвижимости- со-

гласно разрешительной документации и виду разрешенного исполь-

зования объекта, расположенного на нем:  

- объекты торгово-развлекательного профиля. 

 

 

 

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка как условно свободного: согласно 

разрешительной документации. 

 

Анализ    наиболее   эффективного    использования   земельного   участка   с   существующей застройкой 

При выборе наиболее эффективного использования необходимо учесть факт, что объектом оценки явля-

ется  объект торгово-развлекательного профиля. 

 

Таким образом, с учетом возможностей по использованию, физических характеристик объекта и его ар-

хитектурно-планировочных особенностей, физически возможно, юридически разрешено, финансово оправдано 

и максимально эффективно использование объекта оценки по проектному назначению: в качестве администра-

тивного и торгового здания, а также общественного здания (клуб, библиотека, досуговый центр и т.п.). 

 

 
ГЛАВА 4. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ 

 

4.1 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

В рамках осуществления настоящей работы по выполнению задания на оценку, проведение оценки вклю-

чало в себя следующие этапы: 

а) заключение с заказчиком договора об оценке; 

б) установление количественных и качественных характеристик объекта оценки, визуальный осмотр объ-

екта; 

в) анализ рынка, к которому относится объект оценки; 

г) выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых 

расчетов; 

д) обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 

е) составление и передача заказчику отчета об оценке. 

 

Оценщик осуществляет сбор и обработку: 

- правоустанавливающих документов, сведений об обременении объекта оценки правами иных лиц; 

- информации о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки; 

- информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик объекта 

оценки с целью определения его стоимости, а также другой информации, связанной с объектом оценки. 

 

Оценщик определяет и анализирует рынок, к которому относится объект оценки, его историю, текущую 

конъюнктуру и тенденции, а также аналоги объекта оценки и обосновывает их выбор.  

Оценщик осуществляет необходимые расчеты того или иного вида стоимости объекта оценки, с учетом по-

лученных количественных и качественных характеристик объекта оценки, результатов анализа рынка, к которому 

относится объект оценки, а также обстоятельств, уменьшающих вероятность получения доходов от объекта оцен-

ки в будущем (рисков), и другой информации. 

Источники информации. 

Поиск и сбор информации для проведения настоящей работы осуществлялся с привлечением различных 

источников информации. Были проанализированы все доступные данные по рынку недвижимости в исследуе-

мом районе на дату оценки. В результате, данные о сопоставимых объектах оценки были взяты из сети Интернет. 

 

Основные подходы в оценке: 
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Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости исходя из того принципа, что в основе 

доходного подхода лежит принцип ожидания, согласно которому стоимость актива определяется текущей ценно-

стью всех его будущих доходов. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость за 

сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от ее коммерческой эксплуатации (например, 

от сдачи в аренду) и от последующей продажи.  

Для капитализации будущих доходов применяют два метода: метод прямой капитализации и метод капи-

тализации доходов по норме отдачи на капитал. 

Метод прямой капитализации основан на прямом преобразовании наиболее типичного дохода первого 

года путем деления его на коэффициент капитализации, полученный на основе анализа рыночных данных о со-

отношении дохода к стоимости активов, аналогичных оцениваемому.  

R

I
V   , 

где: V- рыночная стоимость,  

I- доход,  

R- коэффициент капитализации. 

В этом методе не учитываются предположения инвестора относительно предполагаемого срока владения 

собственностью, планируемой модели поступления доходов и величины начальных инвестиций, что не позволяет 

провести отдельный учет возврата капитала и дохода на капитал.  

Метод капитализации по норме отдачи на капитал в зависимости от предполагаемой динамики измене-

ния потока доходов и расходов подразделяется на метод анализа дисконтированных денежных потоков (DCF-

анализ) и метод капитализации по расчетным моделям. 

Метод анализа дисконтированных денежных потоков переводит будущие доходы и расходы в текущую 

стоимость со своими ставками дисконтирования, при этом отдельно учитывается реверсия капитала от продажи 

объекта. 

k

p
k

q
q

q

Y
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Y
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  , 

где: V- стоимость,  

Iq- чистый операционный доход q-го периода,  

Y- ставка дисконтирования, 

Vp – денежный поток от реверсии. 

Метод дисконтирования денежных потоков применим к денежным потокам любого вида, и является уни-

версальным. 

Метод капитализации по расчетным моделям основан на использовании некоторого конечного алгебраи-

ческого выражения (расчетной модели), являющегося функцией дохода первого года, тенденции его изменения 

в будущем и коэффициента капитализации, построенного на базе нормы отдачи на капитал и нормы его возвра-

та. 

 
R

I
V  ,   где   ),( pinSFFBYR  ,  

где: B- доля стоимости улучшений в общей стоимости объекта.  

Метод капитализации по расчетным моделям применяется тогда, когда оцениваемый объект недвижимо-

сти генерирует постоянные или регулярно изменяющиеся доходы. 

В общем случае оценка рыночной стоимости с использованием доходного подхода включает в себя ряд 

следующих этапов: 

-проведение анализа наиболее эффективного использования объекта; 

-определение денежных потоков при реализации проекта НЭИ; 

-определение соответствующей нормы дисконтирования или капитализации для периодических доход-

ных потоков, расходов и реверсии; 

-капитализация доходов в текущую стоимость с учетом затрат на доведение объекта до НЭИ. 

 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.  

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной ко-

пии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий.  

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного 

объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

При реализации затратного подхода используется следующий алгоритм расчета: 

1) Рассчитывается стоимость земли - С зем. 

2) Рассчитывается полная восстановительная стоимость (стоимость замещения) улучшений - С ул. 

3) Определяется накопленный улучшениями износ - НИ. 

4) Определяется прибыль предпринимателя - ПП. 
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5) Определяется рыночная стоимость объекта 

- РСо путем суммирования стоимости земельного участка, стоимости улучшений и прибыли предпринимателя 

с дальнейшим вычитанием накопленного улучшениями износа. 

Полученные данные подставляются в следующую формулу: 

 

                                               РСо = Сзем.+ Сул.- НИ + ПП  

где 

РСо - рыночная стоимость объекта, полученная при реализации затратного подхода. 

Сзем – рыночная стоимость земельного участка. 

Сул – рыночная стоимость улучшений. 

НИ – накопленный износ. 

ПП – прибыль предпринимателя 

Под улучшениями понимаются здания и сооружения, имеющиеся на земельном участке. 

Сул.=ЗСо,  

где ЗСо - полная стоимость замещения/воспроизводства объекта. 

 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравне-

нии объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. 

Объектом-аналогом для целей оценки признается объект, сходный с объектом оценки по основным экономиче-

ским, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация 

о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

Основным методом сравнительного подхода является метод сравнения продаж, который в условиях прак-

тики оценки допускает использование цен предложений на рынке. Данный метод применяется в Отчёте в рамках 

сравнительного подхода. 

Метод сравнения продаж предполагает следующую последовательность действий: 

1. Определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - аналога-

ми (далее - элементов сравнения); 

2. Определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 

объекта оценки; 

3. Определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих ха-

рактеру и степени отличий каждого аналога от объекта оценки; 

4. Корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 

объекта оценки; 

5. Расчет рыночной стоимости объекта оценки  путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов. 

Общая формула расчета рыночной стоимости: 

РС =  (Ц1 * К1 * У1 + Ц2 * К2 * У2 + … + Цi * Кi * Уi ),  где: 

Цi – цена продажи i -го сравниваемого объекта недвижимости; 

Кi – общая величина корректировки цены продажи i -го сравниваемого объекта недвижимости; 

Уi – удельный вес i -го сравниваемого объекта недвижимости. 

 

 
ВЫБОР И ОБОСНОВАНИЕ ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТАОЦЕНКИ 

Выбор подхода к оценке 

рыночной стоимости Объ-

екта  

В соответствии со статьей 20 Федерального стандарта оценки №1 «Общие понятия 

оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», обяза-

тельного к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденного При-

казом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. № 297: «Основными подхо-

дами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доход-

ный и затратный подходы.  

При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не 

только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, 

предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и досто-

верность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосно-

вывается выбор подходов, используемых оценщиком».  
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Обоснование выбора под-

ходов к оценке Объекта  

В рамках настоящей работы определяется рыночная стоимость объекта нежилой 

недвижимости и земельного участка, на котором данный объект расположен. 

Оценщиком проведен анализ возможности применения указанных подходов. 

 Сравнительный подход. Оценщиком представлен обоснованный отказ от использования 

данного подхода в соответствующем разделе Отчета. 

 Затратный подход. 
Оценщиком представлен обоснованный отказ от использования данного подхода в соответ-

ствующем разделе Отчета. 
Доходный подход: Оценщиком использовал доходный подход (метод капитализа-

ции), так как имеется достаточная информация о стоимости арендной платы на 

данном Объекте, его загруженность, расходы на содержание и иная информация.  

 

4.2 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ. ОПИСАНИЕ МЕТОДОЛЛОГИИ ОЦЕНКИ В РАМКАХ ДОХОД-

НОГО ПОДХОДА 

Описание методологии оценки в рамках доходного подхода  

Определение рыночной стоимости объекта недвижимости доходным подходом основывается на принципе 

ожидания. В соответствии с этим принципом типичный инвестор, то есть покупатель объекта недвижимости, при-

обретает его в ожидании получения в будущем доходов от использования. Учитывая, что существует непосред-

ственная связь между размером инвестиций и выгодами от коммерческого использования объекта инвестиций, 

стоимость недвижимости определяется как стоимость прав на получение приносимых ею доходов, иными сло-

вами, стоимость объекта недвижимости определяется как текущая стоимость будущих доходов, генерируемым 

объектом.  

Преимущество доходного подхода по сравнению с затратным и сравнительным подходами заключается в 

том, что он в большей степени отражает представление инвестора о недвижимости как источнике дохода, то есть 

это качество недвижимости учитывается, как основной ценообразующий фактор. Основным недостатком доход-

ного подхода является то, что он в отличие от двух других подходов основан на прогнозных данных.  

Определение рыночной стоимости объекта недвижимости на основе доходного подхода основано на 

предположении, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чи-

стых доходов, которые принесет данный объект. Расчет настоящей стоимости всех будущих доходов можно осу-

ществить методом прямой капитализации или методом дисконтирования денежных потоков.  

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со стабильными пред-

сказуемыми суммами доходов и расходов.  

Метод дисконтирования денежного потока более применим к приносящим доход объектам, имеющим не-

стабильные потоки доходов и расходов.  

В рамках метода прямой капитализации стоимость недвижимости (V) рассчитывается на основании вы-

ражения: 

V =  ЧОД/К 

 

где: ЧОД – чистый операционный доход;  

K – коэффициент капитализации.  

 

Последовательность определения стоимости объекта исследования на основе данного метода имеет следующий 

вид:  

 определение потенциального валового дохода;  

 определение действительного валового дохода;  

 определение величины чистого операционного дохода от объектов исследования;  

 расчет коэффициента капитализации;  

 капитализация будущих денежных потоков в текущую стоимость и определение рыночной стои-

мости объекта исследования.  

 
Учитывая, тот факт, что объект исследования не требует значительных дополнительных капиталовложений 

для осуществления его эксплуатации, его текущее использование соответствует наиболее эффективному исполь-

зованию и предполагает в ближайшем будущем стабильный доход, Оценщиком было принято решение о расчете 

стоимости объекта исследования методом прямой капитализации. 

 
Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

Расчет арендной ставки  

Величина арендной ставки рассчитывалась на основе данных Заказчика: 

Таблица 4 
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№/ориг. арендатор договор/ срок 

площадь 

м.кв 

кв.м - цена 

руб 

подвал         

1 ИП Плюснина 1002/2021 от 10.02.2021 55 600 

2 ИП Федулов 2607/2021 от 26.07.2021 63 600 

3 ИП Маркова 0302-1/2021 от 03.02.2021 3 600 

4 СИТИЛИНК ООО 

ПК88221/2020 от 

14.09.2020 28,7 1010 

1 этаж         

1 ООО Макдоналдс 88-326/16 от 29.10.2016 401,2 4% 

2 ИП Маркова 0302/2021 от 03.02.2021 40 1200 

3 ИП Сиротченко 1802/2021 от 18.02.2021 10 1200 

4 Платонов ИП 0112/2020 от 01.12.2020 1 4000 

5 

Россельхозбанк 

АО 

РСХБ-063-27-45/162-2020 от 

11.12.202 1 12000 

6 ИП Бушаров 1605/2021 от 16.05.2021 1 3500 

7 

ПРОМСВЯЗЬБАНК 

ПАО 0110/2018  от 01.10.2018 1 11000 

8 

ТИНЬКОФФ БАНК 

АО 9/07/2021 от 09.07.2021 1 12000 

9 Книжный мир Мож1/2017 от 01.12.2017 208 915 

2 этаж         

1 ООО ДНС 

13022019 от 13.02.2019 

долгосрочный 692 650 

3 этаж         

1 ООО Бьюти Смайл 0111-01 от 01.09.2018 411 7% 

    190219 от 19.02.2019 (бар) 45 7% 

  Костенко ИП 0203/2021 от 02.03.2021 1 3000 

ИТОГО     1962,9   

Информация о арендаторах с ставках аренной платы представлена Заказчиком. 

 

Расчет доходов и расходов  

Определение потенциального валового дохода  

Потенциальный валовой доход (ПВД) – это величина денежных средств, которые недвижимость может 

принести при максимальной загрузке в течение календарного года. ПВД определяется умножением рыночной 

арендной ставки на полезную площадь объекта недвижимости. Под полезной площадью понимается площадь 

объекта исследования, от сдачи которой собственник может получить прогнозируемый доход.  

 
Расчет ПВД производится по формуле: 

ПВД = А*S 

 

где:  

А – ставка арендной платы (годовая);  

S – площадь, сдаваемая в аренду (полезная площадь объекта).  

 

Определение действительного валового дохода  

Действительный валовой доход – это потенциальный валовой доход за вычетом потерь от недозагрузки 

помещений и недополучения арендных платежей.  

Коэффициент потери доходов (от недосбора платежей арендной платы) принимается равным нулю, т. к. 

практика сдачи коммерческой недвижимости в аренду показывает, что арендные платежи вносят заранее 

(авансовыми платежами) или арендаторы вносят арендодателю обеспечительный платеж.  

Анализ на соответствие рыночным данным: поскольку информация, на основе которой производился рас-

чет, составлена по фактическим данным Заказчика, а не экспертным путем, Оценщик принимает соответствие 

корректировки рыночным данным 

 

Расчет ДВД представлен в таблице ниже.  

Таблица 4.1. 

Расчет действительного валового дохода объекта исследования  

 

Общая площадь, м2 3077,3 
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Площадь пригодная к сдаче в аренду, м2/мм  1962,9 

Действительный валовой доход, руб.  18 537 684,00 руб. 

 

 
Данные Заказчика о арендаторах, ставках арендной платы: 

Таблица 4.2 

№/ориг. арендатор договор/ срок площадь м.кв кв.м - цена руб 
в месяц арендная 

плата руб 

подвал           

1 ИП Плюснина 

1002/2021 от 

10.02.2021 55 600 33000 

2 ИП Федулов 

2607/2021 от 

26.07.2021 63 600 37800 

3 ИП Маркова 

0302-1/2021 от 

03.02.2021 3 600 1800 

4 СИТИЛИНК ООО 

ПК88221/2020 

от 14.09.2020 28,7 1010 28987 

1 этаж           

1 ООО Макдоналдс 

88-326/16 от 

29.10.2016 401,2 1000 401200 

2 ИП Маркова 

0302/2021 от 

03.02.2021 40 1200 48000 

3 ИП Сиротченко 

1802/2021 от 

18.02.2021 10 1200 12000 

4 Платонов ИП 

0112/2020 от 

01.12.2020 1 4000 4000 

5 

Россельхозбанк 

АО 

РСХБ-063-27-

45/162-2020 от 

11.12.202 1 12000 12000 

6 ИП Бушаров 

1605/2021 от 

16.05.2021 1 3500 3500 

7 

ПРОМСВЯЗЬБАНК 

ПАО 

0110/2018  от 

01.10.2018 1 11000 11000 

8 

ТИНЬКОФФ БАНК 

АО 

9/07/2021 от 

09.07.2021 1 12000 12000 

9 Книжный мир 

Мож1/2017 от 

01.12.2017 208 915 190320 

2 этаж           

1 ООО ДНС 

13022019 от 

13.02.2019 дол-

госрочный 692 650 449800 

3 этаж           

1 ООО Бьюти Смайл 

0111-01 от 

01.09.2018 411 650 267150 

    

190219 от 

19.02.2019 (бар) 45 650 29250 

  Костенко ИП 

0203/2021 от 

02.03.2021 1 3000 3000 

ИТОГО     1962,9   18 537 684,00 в год 

Информация о арендаторах с ставках аренной платы представлена Заказчиком. 

 
Оценщик отмечает, что средняя ставка арендной платы составляет в этом случае (после проведенных рас-

четов по данным Заказчика) порядка 780 рублей/м2 в месяц. 

Оценщик отмечает, что данная ставка является объективной и применимой для расчетов по следующим 

основаниям: 

- анализ рынка ставок арендной платы для помещений свыше 400 м2 показывает, что ставки базируются 

в диапазоне от 500 до 600 р/м2. 

Таким образом, с учетом места положения объекта, наличием более широкого перечня предоставляемых 

услуг, ставка арендной платы в 780 р/м2 является объективной и отражающей экономическую конъюнктуру.  
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https://www.avito.ru/mozhaysk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_ot_50_do_597_m_2018188409 

 

 
https://www.avito.ru/mozhaysk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_ot_50_do_430_m_1

986686895 

 

https://www.avito.ru/mozhaysk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_ot_50_do_597_m_2018188409
https://www.avito.ru/mozhaysk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_ot_50_do_430_m_1986686895
https://www.avito.ru/mozhaysk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_ot_50_do_430_m_1986686895
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https://www.avito.ru/mozhaysk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1085_m_203

4315921 

 
Определение операционных расходов  

К операционным расходам относятся:  

Таблица 4.3. 
Наименование По данным Заказчика сумма затрат в рублях 

среднегодовые затраты на текущий ремонт,  118 651,04 

затраты на уборку, охрану объекта,  1 500 068,10 

- на управление и заключение договора аренды, 410 193 

на оплату обслуживающего персонала, 4 428 695 

вывоз мусора, 78 188,75 

интернет 78 000 

налог на имущество,  2 360 555,0 

налог на землю,  

страхование, расходы на замещение.   

Коммунальные платежи за свободную площадь, 

водоснабжение 37 050,07 

теплоснабжение 2 035 001,89 

электроснабжение 4 954 355,36 

Доля относящаяся к свободным помещениям.м2 1 167,4м2 

Доля относящаяся к свободным помещениям.м2 37,93% 

Затраты на коммунальные платежи с учетом корректировки 2 665 116,33 р. 

ИТОГО 11 639 467,22 

Информация о расходах представлена Заказчиком. 

 

Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения нормального функционирова-

ния объекта и воспроизводства дохода. Операционные расходы принято делить на:  

 условно-постоянные;  

 условно-переменные (эксплуатационные);  

 расходы (резерв) на замещение.  

 

Анализ на соответствие рыночным данным: поскольку информация, на основе которой производился расчет, 

составлена по фактическим данным Заказчика, а не экспертным путем, оценщик принимает как объективные. 

 

Расчет чистого операционного дохода объекта оценки представлен в таблице ниже.  

Таблица 4.4. 

Расчет чистого операционного дохода объектов исследования 

Наименование  

Значение  

Действительный валовой доход, руб.  18 537 684,00 

Операционные расходы, руб./кв.м/год  11 639 467,22 

Чистый операционный доход, руб.  (округленно) 6 898 216,78  

 

https://www.avito.ru/mozhaysk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1085_m_2034315921
https://www.avito.ru/mozhaysk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1085_m_2034315921
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Итоговый расчет рыночной стоимости объекта исследова-

ния доходным подходом  

Метод капитализации доходов представляет собой определение стоимости объекта исследования через перевод 

годового (или среднегодового) чистого операционного дохода (ЧОД) в текущую стоимость.  

Базовая формула расчета имеет следующий вид: 

V= ЧОД/R, 

 

где:  

V – стоимость единого объекта недвижимости;  

ЧОДоб – чистый операционный доход единого объекта недвижимости;  

R – ставка капитализации единого объекта недвижимости.  

 

Определение рыночной стоимости Объекта исследования при использовании доходного подхода представлено 

ниже. 

Распределение рыночной стоимости единого объекта исследования по ее составным элементам целесо-

образно проводить исходя из структуры кадастровых стоимостей объекта капитального строительства и земель-

ного участка объекта.  

Кадастровая стоимость объекта капитального строительства распложенного на земельном участке состав-

ляет 1 275 366,23 руб. 

 

 
Итоговый расчет прав на указанные выше объекты представлен в таблице ниже.  

 

Допущение Оценщика: Согласно сведениям ЕГРН (№ КУВИ-001/2022-56950590 от 15.04.2022) заключен дого-

вор купли-продажи земельного участка, выдан 30.12.2016 

Таблица 4.5. 

Расчет стоимости объекта 

исследования без учета 

прав на земельный участок 

№ п/п  

Показатель  Ед. изм.  Значение  

1  Кадастровая стоимость земельного участка с кадаст-

ровым номером 50:18:0010101:134, общей площа-

дью 1087 кв. м,  

руб.  1 275 366,23 

2 Доля земельного участка в суммарной стоимости 

единого объекта нежилого фонда (ЕОН) 

%  1,84%  

 
 

Итоговый расчет рыночной стоимости объекта исследования без учета прав на земельный участок в рам-

ках доходного подхода: 

Итоговый расчет рыночной стоимости объектов исследования доходным подходом 
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Чистый операционный доход, руб.  6 898 216,78 

Ставка капитализации, %  10,0%  

Стоимость объекта оценки, руб. (округленно) 68 982 200 

Доля земельного участка, %  1,84%  

Стоимость относимая к земельному участку  

Стоимость объекта оценки, без учета земельного участка, руб.  67 706 801  

 
Таким образом. рыночная стоимость Объект оценки, определенная в рамках доходного подхода соста-

вит: 

 

67 706 800 (шестьдесят семь миллионов семьсот шесть тысяч восемьсот) рублей. 

 

 

4.4 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ. РАСЧЕТ ИТОГОВОЙ РЫНОЧНОЙ СТОИМО-

СТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Целью сведения результатов всех применяемых подходов и методов оценки является определение обос-

нованного значения рыночной стоимости объекта оценки. Оно может выражаться в виде конкретного значения 

стоимости или стоимостного интервала. В конечном счете, при согласовании результатов оценок важно опреде-

лить и оценить (взвесить) преимущества и недостатки каждого из используемых подходов и методов оценки. Под-

ходы сравниваются по следующим критериям: 

- возможность отразить действительные намерения инвестора; 

- качество информации, на основании которой проводится анализ; 

- способность методов учесть конъюнктурные колебания и стоимость денег. 

 

На основе анализа применимости каждого подхода для оценки рассматриваемых объектов можно сделать 

следующие выводы: 

Поскольку в отношении отдельных объектов оценки были использованы только один подход (доходный), то 

е были присуждены весовые коэффициенты – 1,0 долл.ед.. 

 

Таблица 5 – Расчет итоговой величины рыночной стоимости Объекта оценки 

№ 
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Рыночная 

стоимость 

округленно, 

руб. 

1 Нежилое здание (торговый 

центр), 

кад.№.50:18:0010101:1707, 

общая площадь 3077,3 м2, 

расположенное по адресу: 

Московская область, р-н. 

Можайский, г. Можайск, ул. 

Мира, д. 2. 
 

не 

применялся 
0% 

не 

применялся 
0% 67 706 800 0% 67 706 800 

 Итого рыночная стоимость, 

руб. 

      
67 706 800 

 

Заключение об итоговой величине стоимости Объекта оценки. 

Полученные в ходе проведения оценки результаты позволяют сделать вывод о том, что на дату Получен-

ные в ходе проведения оценки результаты позволяют сделать вывод о том, что на дату определения стоимости 

объекта оценки (дату проведения оценки) рыночная стоимость Объекта составляет (округленно до сотен рублей) 

без НДС: 
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Итоговая рыночная стоимость имущества на дату оценки, с учетом округления составляет 

 

67 706 800 (Шестьдесят семь миллионов семьсот шесть тысяч восемьсот) рублей, 

 

 

 

4.6 ЗАЯВЛЕНИЕ О СОБЛЮДЕНИИ ТРЕБОВАНИЙ (ДЕКЛАРАЦИЯ) ОЦЕНЩИКА 
 

Данная декларация Заявление лично фиксирует подтверждение оценщиками того, что: 

 утверждения о фактах, представленных в отчете, верны и основываются на знаниях и профессиональном 

опыте оценщиков; 

 проведенный анализ и сделанные заключения ограничены только изложенными допущениями и ограни-

чивающими условиями; 

 оценщики, а также оценочная фирма и ее сотрудники не имели настоящего или будущего интереса в 

оцениваемом имуществе; 

 вознаграждение оценщиков, равно как и фирмы – исполнителя договора на оценку, исчисляется в де-

нежном выражении и никаким образом не зависит от результата оценки; 

 оценка была проведена в соответствии с кодексом этики, действующим законодательством, националь-

ными стандартами оценки и правилами (стандартами) саморегулируемой организации СМАО, членами 

которой являются оценщики; 

 образование подписавших отчет оценщиков соответствует действующим на дату составления отчета тре-

бованиям; 

 оценщики имеют опыт оценки аналогичного имущества; 

 оценщики лично произвели обследование оцениваемого имущества; 

 никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной помощи в подготовке отчета. 

 

 

 

 

 

 

Оценщик          Сарычев О.В.   

 

 

 

 

Генеральный директор ООО «Кулон»       Новинская Е.В.   
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ГЛОССАРИЙ 

ОБЩИЕ ТЕРМИНЫ 

Оценочная деятельность – деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на 
установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости. 

Оценщик – субъект оценочной деятельности, физическое или юридическое лицо, которое оказы-
вает услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации.  

Заказчик – субъект оценочной деятельности, которому оказываются услуги по оценке в соответ-
ствии с законодательством Российской Федерации. 

Договор об оценке – договор между оценщиком и заказчиком, заключенный в письменной фор-
ме в соответствии с законодательством Российской Федерации.  

Отчет об оценке – является надлежащим исполнением оценщиком своих обязанностей, возло-
женных на него договором, должен быть составлен своевременно в письменной форме в соответствии с 
законодательством Российской Федерации.  

Дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую определяется стои-
мость объекта оценки.  

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, полу-
ченная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки 
при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть 
отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, распо-
лагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвы-
чайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 
принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
 объект оценки представлен на открытом рынке в форме публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 
 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуж-

дения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
 платеж за объект оценки выражен в денежной форме». 
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ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ 

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура последователь-
ного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения оконча-
тельного суждения о стоимости.  

В процессе оценки используются следующие подходы: затратный, сравнительный, доходный. 
Объект оценки – к объектам оценки относятся отдельные материальные объекты (вещи); сово-

купность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое 
или недвижимое, в том числе предприятия); право собственности и иные вещные права на имущество 
или отдельные вещи из состава имущества; права требования, обязательства (долги); работы, услуги, 
информация и иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством РФ установле-
на возможность их участия в гражданском обороте. 

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необ-
ходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа.  

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых до-
ходов от объекта оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки имущества, основанных на сравнении 
объекта оценки со схожими объектами, в отношении которых имеется информация о ценах продажи. 

Денежный поток – это сальдо поступлений и платежей, возникающее в результате использова-
ния имущества.  

Дисконтирование – функция сложного процента, позволяющая привести ожидаемые будущие 
денежные потоки, поступления и платежи к их текущей стоимости, то есть в сопоставимый вид на сего-
дняшний день, при заданных периоде и норме дисконтирования.  

Норма дисконтирования (ставка дисконтирования) – процентная ставка, применяемая при 
пересчете стоимости денежных потоков на определенный момент времени. 

Капитализация дохода – процесс пересчета доходов, полученных от объекта, позволяющий 
определить его стоимость. 

Коэффициент капитализации – норма дохода, которая отражает взаимосвязь между доходом и 
стоимостью объекта оценки; должен учитывать как ставку дохода на вложенный в объект капитал, так и 
норму возврата капитала.  

Согласование результата оценки – получение итоговой оценки на основании взвешивания ре-
зультатов, полученных с помощью различных методов оценки. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2.  

ДОКУМЕНТЫ, ПРЕДСТАВЛЕННЫЕ ЗАКАЗЧИКОМ 
За исключением документов, представленных в электронном виде формата EXEL 
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