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2. СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

 
«__» __________ ________ г. 

Кому (Организация) 
Кому (ФИО) 

 

Уважаемый __________________________! 

Согласно договору №_____________ от __________г. 000 «Консалтинг сквэа» произвело определение 
рыночной стоимости объекта оценки – квартиры общей площадью 47,0 кв. м, расположенной по адресу: 
____________________________________ . 

Оценка Объекта выполнена в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.98 г. № 135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и в соответствии с Федеральными Стандартами 
оценки, обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности, №№1, 2, 3 (ФСО №1, 
ФСО №2, ФСО №3), утвержденными Приказами Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №№ 254, 255, 
256. 

Цель оценки: определение рыночной и ликвидационной стоимости объекта оценки. 

Дата оценки: __________ г. 

Оценщиком не проводилась как часть работы юридическая экспертиза Объекта. 
Оценка проведена оценщиком Мироненко Н.Ф. 
Оценщик является членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» 
(Включена в реестр оценщиков 14 февраля 2008 года за регистрационным номером 003657). 
Гражданская ответственность профессиональной деятельности Оценщика застрахована в ЗАО Страховая 
Группа «Спасские ворота» на сумму 300 000 рублей (полис LO 12030 № 1945933 от 03.02.2010г.) 

 

Рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на __________ составляет: 

5 125 000 (Пять миллионов сто двадцать пять тысяч) рублей 

или по курсу ЦБ РФ на дату оценки (23,58 руб. за 1 долл. США) с учетом округления 

217 300 (двести семнадцать тысяч триста) долларов США. 

 

Ликвидационная стоимость Объекта оценки по состоянию на __________ составляет: 

4 030 000 (Четыре миллиона тридцать тысяч) рублей 

или по курсу ЦБ РФ на дату оценки (23,67 рублей РФ за 1 доллар США) 

170 000 (сто семьдесят тысяч) долларов США с учетом округления. 

 
С уважением, 

Генеральный директор 
ООО «Консалтинг сквэа»  Н. Ф. Мироненко 
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3. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Заключение об определении рыночной стоимости объекта оценки – квартиры общей площадью 47,0 кв. м, 
расположенной по адресу: ____________________________________ ____, составлено на основании Отчета 
об оценке № __________ от _________г, выполненного по Договору возмездного оказания оценочных услуг 
№_____________ от __________г. и подготовленного ООО «_________________________». 

Оценка проводилась в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» и в соответствии с Федеральными Стандартами оценки, 
обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности, №№1, 2, 3 (ФСО №1, ФСО №2, 
ФСО №3), утвержденными Приказами Минэкономразвития России от 20 июля 2007г. №№ 254, 255, 256. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки:  

Объектом оценки является квартира по адресу: ____________________________________ , общей 
площадью 47,0 кв. м, расположенная на 8-м этаже 17-ти этажного жилого дома. 

Подробное описание и характеристики объекта оценки приведены в главе 4 настоящего отчёта. 

Перечень правоустанавливающих документов, а также документов, определяющих количественные и 
качественные характеристики оцениваемого имущества, представлен в главе 1 настоящего отчета. Копии 
указанных документов содержатся в Приложении к отчету. 

Вид определяемой стоимости: рыночная и ликвидационная стоимость. 

Предполагаемое использование результата оценки: Результат оценки может использоваться для 
принятия Банком управленческого решения о целесообразности заключения залоговой сделки и её 
стоимостных параметрах. 

Дата оценки: __________. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ 

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки рассчитана в процессе проведения оценки с 
применением сравнительного подхода. 

Рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на __________ c учетом округления и указанных 
допущений составила: 

5 125 000 (Пять миллионов сто двадцать пять тысяч) рублей 

или по курсу ЦБ РФ на дату оценки (23,58 руб. за 1 долл. США) с учетом округления 

217 300 (двести семнадцать тысяч триста) долларов США. 

 

Ликвидационная стоимость Объекта оценки по состоянию на __________ составляет: 

4 030 000 (Четыре миллиона тридцать тысяч) рублей 

или по курсу ЦБ РФ на дату оценки (23,67 рублей РФ за 1 доллар США) 

170 000 (сто семьдесят тысяч) долларов США с учетом округления. 

 

В соответствии с п. 26 Федерального Стандарта оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению оценки», утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. 
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№ 256, итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, является 
рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, в течение 6 (шести) месяцев с даты 
составления Отчета до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной 
оферты. 

 

С уважением 

Генеральный директор 
ООО «Консалтинг сквэа»  Н. Ф. Мироненко 
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4. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки Квартира по адресу: ____________________________________ , общей площадью 
47,0 кв. м, расположенная на 8-м этаже 17-ти этажного жилого дома. 
Подробное описание и характеристики объекта оценки приведены в главе 4 
настоящего отчёта. 

Имущественные 
права и 
обременения 

Право собственности. Обременений не зарегистрировано. 

Цель оценки Определение рыночной и ликвидационной стоимости объекта оценки 
Предполагаемое 
использование 
результата оценки и 
связанные с этим 
ограничения 

Результатом оценки является итоговая величина рыночной стоимости объекта 
оценки.  
Результат оценки может использоваться для принятия Банком управленческого 
решения о целесообразности заключения залоговой сделки и её стоимостных 
параметрах. 
Допущения и ограничивающие условия к результату оценки 
1. Заключение о стоимости базируется на данных о сложившейся ситуации на 
дату оценки. Оценщик не принимает во внимание события, которые произошли или 
могут произойти после даты проведения оценки. 
2. Оценщик не несет обязательств по обновлению Отчета или сделанной им 
оценки с учетом событий и сделок, произошедших после даты оценки. 
3. Итоговый результат стоимости, получаемый в рамках оценки, 
характеризуется неизбежной погрешностью, являющейся следствием качества 
исходных данных и вычисляемых параметров, используемых для расчета 
результата оценки. 
Ограничивающие условия использования результатов, полученных при проведении 
оценки 
1. Сумма денежного выражения ценности Объекта (итоговая величина 
стоимости), указанная в Отчете об оценке, носит рекомендательный характер для 
целей принятия решения и может быть признана рекомендуемой для 
вышеуказанных целей, если с даты составления отчета об оценке до даты 
совершения сделки с объектом оценки прошло не более 6 месяцев. 
2. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это 
предусмотрено Договором на оценку. Отчет или какая-либо его часть не могут быть 
предоставлены Заказчиком для использования в целях рекламы, для мероприятий 
по связям с общественностью без предварительного письменного согласования с 
Оценщиком. 
 

Вид определяемой 
стоимости  рыночная и ликвидационная стоимость 

Дата оценки __________г. 
Срок проведения 
оценки __________ г. – _________ г. 

Допущения и 
ограничения, на 
которых должна 

Допущения и ограничения к проведению оценки 
1. Объект оценки не характеризуется какими-либо скрытыми (не указанными 
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основываться 
оценка 

явным образом) факторами, которые могут повлиять на его стоимость. 
2. Оценка проводится в предположении отсутствия будущих изменений 
экономической среды (свойств объекта оценки, других существенных для 
результата оценки обстоятельств), которые не могут быть спрогнозированы. 
3. Услуги по оценке не должны включать в себя прочие услуги по аудиту и 
налогообложению. 
4. Оценка проводится в предположении отсутствия обязательств и 
обременений в отношении имущества и имущественных прав Заказчика, также 
работы по оценке не включают анализ юридических аспектов возникновения таких 
обязательств и обременений. 
 

Допущения в отношении оцениваемых прав 
1. Оценка проводится из допущения, что заявленное право владельца на 
имущество является обоснованным.  
2. Оценка проводится из допущения, что все необходимые лицензии, разрешения 
и т.д. имеют действующую силу. 
3. В рамках проведения оценки рассчитывается рыночная стоимость 
преимущественного права выкупа в собственность земельного участка, который на 
дату оценки находится в собственности Российской Федерации. 
 
Допущения в отношении используемых методов расчета 
При проведении оценки Оценщик самостоятельно формулирует допущения 
использованные в рамках конкретных выбранных методов оценки.  
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5.  ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ 

Сведения о 
Заказчике 

_____________________________ 
Паспорт: ________________________ 
зарегистрирован по адресу: _________________________________________ 

Сведения об 
Оценщике 

Мироненко Наталья Федоровна 
Член Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» 
(Включена в реестр оценщиков 14 февраля 2008 года за регистрационным номером 
003657). 
Место нахождения СРО: 107078, Москва, Новая Басманная, 21-1, реестровый номер 
СРО №0003. 
Диплом о профессиональной подготовке ПП-I № 013690 (р/н 719), выдан 
Государственным образовательным учреждением высшего профессионального 
образования «Алтайский Государственный технический университет им И.И. 
Ползунова» по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», 2006 год. 
Свидетельство о повышении квалификации, регистрационный № 545/2009 (2009г.), 
выдано  

 Государственным образовательным учреждением высшего профессионального 
образования «Алтайский Государственный технический университет им И.И. 
Ползунова» по программе «Оценочная деятельность» 
Гражданская ответственность профессиональной деятельности Оценщика 
застрахована в ЗАО Страховая Группа «Спасские ворота» на сумму 300 000 рублей 
(полис LO 12030 № 1945933 от 03.02.2010г.) 
Заключен трудовой договор с: ООО «Консалтинг сквэа», 
ОГРН –1105476015402, дата присвоения ОГРН – 27.05.2010 г. 
Юридический адрес –  630049 Россия, г.Новосибирск, Красный проспект, д.200, оф. 
1002, ИНН 5402526674;  КПП 540201001, 
Р/с № 40702810301200065861 в  «Банк24.ру» (ОАО) г. Екатеринбург, 
К/с № 30101810600000000859, 
БИК 046577859. 

Основание для 
проведения 
оценки 

Договор №_____________ от __________г возмездного оказания оценочных 
услуг, заключенный между ООО «Консалтинг сквэа» и ____________________ 
Задание на оценку, составленное в соответствии с п.17 Федерального стандарта 
оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 
(ФСО №1)», утвержденного приказом Минэкономразвития от 20.07.2007г. №256. 

Объект оценки  Квартира общей площадью 47,0 кв. м, расположенная на 8-м этаже 17-ти этажного 
жилого дома по адресу: ____________________________________  
Подробное описание и характеристики объекта оценки приведены в главе 4 
настоящего отчёта. 

Вид оцениваемого 
права 

Оценке подлежит право собственности: 
 собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения 
своим имуществом, он вправе по своему усмотрению совершать в отношении 
принадлежащего ему имущества любые действия, не нарушающие права и 
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охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в 
собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права 
владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и 
обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом (Гражданский 
кодекс Российской Федерации, ч. I, ст. 209); 
 Объект оценки оценивается свободным, от каких бы то ни было прав его 
удержания, долговых обязательств под заклад имущества или иных обременений; не 
сопровождается наложенным на него в соответствии с законодательством России 
арестами, сервитутами и иными ограничениями имущественных прав. 

Цель оценки Определение рыночной и ликвидационной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое 
использование 
результата оценки  

Результат оценки может использоваться для принятия Банком управленческого 
решения о целесообразности заключения залоговой сделки и её стоимостных 
параметрах. 

Нормативно 
правовые акты, 
использованные 
при проведении 
оценки  

 Федеральный закон РФ от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации»; 
 Приказы Министерства экономического развития и торговли Российской 
Федерации (Минэкономразвития России) от 20 июля 2007г №№254, 255, 256 об 
утверждении федеральных стандартов оценочной деятельности, обязательных к 
применению субъектами оценочной деятельности 

Применяемые 
стандарты 
оценочной 
деятельности 

– Федеральные стандарты оценочной деятельности, обязательные к применению 
субъектами оценочной деятельности, утвержденные приказами Минэкономразвития 
России от 20 июля 2007 года №№ 256,255,254 соответственно: 

– Федеральный стандарт оценки №1, «Общие понятия оценки, подходы к оценке 
и требования к проведению оценки (ФСО №1)», (приказ №256). 
– Федеральный стандарт оценки №2, «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 
2)», (приказ № 255). 
– Федеральный стандарт оценки №3, «Требования к отчету об оценке (ФСО 
№3)», (приказ № 254). 

Вид оцениваемой 
стоимости 

В соответствии с целью настоящей оценки определяется рыночная и ликвидационная 
стоимость. 
Формулировка рыночной стоимости, используемая в рамках Отчета, соответствует 
определению, приведенному в Федеральном Законе РФ "Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации" №135-Ф3 от 29.07.1998 года: 
«Рыночная стоимость есть наиболее вероятная цена, по которой данный объект 
может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 
сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 
величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то 
есть когда: 
 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона 
не обязана принимать исполнение; 
 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 
интересах; 
 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; 
 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и 
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принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны 
не было; 
 платеж за объект оценки выражен в денежной форме». 
 
Ликвидационная стоимость – в соответствии с федеральным стандартом оценки 
"Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)": 
 При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется 
расчетная величина, отражающая 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 
вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. При определении 
ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, 
учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца 
продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным. 

Дата оценки _________ 

Дата составления 
отчёта 

_________  

Порядковый 
номер отчета 

_____ 

Перечень 
документов 
заказчика: право-
устанавливающих 
и определяющих 
количественные и 
качественные 
характеристики 
Объекта 
(Копии документов 
представлены в 
Приложении к 
Отчету). 

 Свидетельство о государственной регистрации права собственности. Субъект 
права – гражданин(ка) РФ __________________ 
 Общегражданский паспорт гр-на(ки) _____________________________ 
 Общегражданский паспорт гр-на(ки) _____________________________ 
 Доверенность от собственника – г-на ____________ г-ну(ке) __________ 
 Справка №______   _____________ ТБТИ. 
 Поэтажный план. 
 Экспликация. 
 Извлечение из Технического паспорта _______. 

Форма отчета Настоящий Отчет является полным повествовательным отчетом об оценке, 
отвечающим требованиям Федерального закона от 29.07.98 г. № 135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» и применяемых стандартов 
оценочной деятельности (см. «Применяемые стандарты оценочной деятельности») 

Процесс 
проведения 
оценки 
 

В соответствии с Приказом Министерства экономического развития и торговли 
Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 июля 2007г №256 об 
утверждении федерального стандарта оценки деятельности «Общие понятия оценки, 
подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)»: 
«Проведение оценки включает в себя следующие этапы: 
а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 
необходимых расчетов; 
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г) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 
определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 
д) составление отчета об оценке. 
Для целей настоящей оценки процесс определения рыночной стоимости Объекта 
оценки включал следующие этапы: 
1. Заключение договора на проведение оценки. 
2. Составление задания на оценку. 
3. Сбор информации для проведения макроэкономического, отраслевого, 
регионального анализа. 
4. Сбор и анализ правоустанавливающих документов, сведений об обременении 
Объекта оценки правами иных лиц; информации, необходимой для установления 
количественных и качественных характеристик Объекта оценки с целью определения 
его стоимости, а также другой информации, связанной с Объектом оценки. 
5. Анализ Объекта оценки.  
6. Интервью с представителями собственника. 
7. Анализ методологии оценки, выбор подходов к оценке. 
8. Расчет рыночной стоимости. 
9. Согласование результатов оценки, определение итоговых результатов. 
10. Написание отчета об оценке. 

Курс доллара США 
на дату оценки 

 _______  рублей РФ за 1 доллар США по курсу ЦБР на дату оценки –_______ 
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6. СПЕЦИАЛЬНЫЕ ТЕРМИНЫ, ОПРЕДЕЛЕНИЯ, СОКРАЩЕНИЯ И УСЛОВНЫЕ 
ОБОЗНАЧЕНИЯ 

Специальные термины и определения, относящиеся к теории оценочного дела. 
Общие понятия оценки 

Объект оценки К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 
законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 
гражданском обороте. 

Цена объекта Денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки 
участниками совершенной или планируемой сделки. 

Стоимость объекта При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина 
цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным 
видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является 
необходимым условием для установления его стоимости. 

Итоговая стоимость 
объекта оценки 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости 
объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком 
согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения 
различных подходов к оценке. 

Подход к оценке Совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Метод оценки Последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 
данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 
одного из подходов к оценке. 

Доходный подход Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Сравнительный 
подход 

Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении 
которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для 
целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным 
экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 
определяющим его стоимость. 

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

Дата проведения 
оценки 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является 
дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Наиболее  
эффективное 

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки 
определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет 
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использование наибольшей. 

Срок экспозиции  Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на 
открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки 
с ним. 

Ограничения Условия, обстоятельства, допущения и предположения, в рамках которых 
выполняется оценка, содержание которых ограничивает точность, достоверность, 
применимость ее результата, ответственность оценщика, заказчика и т.д.  

Рыночная стоимость Рыночная стоимость есть наиболее вероятная цена, по которой данный объект 
может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 
сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 
величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, 
то есть когда: 
 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая 
сторона не обязана принимать исполнение; 
 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в 
своих интересах; 
 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной 
оферты; 
 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект 
оценки, и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-
либо стороны не было; 
 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
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7. ОСНОВНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ ПРОВЕДЕНИЯ 
ОЦЕНКИ 

Оценка произведена с учетом допущений и ограничивающих условий, содержащихся в настоящем разделе. 

Допущения к 
составу работ по 
оценке и 
содержанию отчета 
об оценке 

1. Работы по оценке включают:  
 исследование объекта оценки и окружающей его среды (в текущем состоянии 
и ретроспективе);  
 сбор и анализ информации, необходимой для обоснования сути и меры 
полезности объекта оценки в настоящем и будущем;  
 выполнение необходимых исследований, прогнозов и вычислений; подготовку 
письменного отчета об оценке. 
2. Состав работ по оценке, детальность и глубина выполняемых анализов и 
исследований, содержание отчета удовлетворяют требованиям необходимости и 
достаточности для доказательства результата оценки: 
 состав работ по оценке не содержит работ, выполнение которых не повысит 
доказательности результата оценки и не повлияет на значение итогового результата 
в пределах неизбежной погрешности; 
 глубина анализов и исследований ограничивается существенностью их 
влияния на значение результата оценки, его погрешность и степень обоснованности; 
 отчет не содержит сведений, которые не используются в анализах, выводах и 
расчетах. 
3. Отчет содержит все необходимое для того, чтобы представитель получателя 
отчета (имеющий высшее или дополнительное образование в области экономики, но 
не являющийся профессиональным оценщиком) мог понять содержание отчета; 
примененные оценщиком способы выполнения работ, анализов и исследований; 
идентифицировать источники использованной им информации и степень ее 
достоверности; проверить выполненные расчеты. 
4. Оценщиком не проводится как часть работы юридическая экспертиза Объекта 
5. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем 
целях. 

Допущения и 
ограничения к 
проведению оценки 

При оценке выводы делаются на основании стандартных допущений: 
1. Объект оценки, по предположениям оценщика, не характеризуется какими-
либо скрытыми (не указанными явным образом) факторами, которые могут повлиять 
на его стоимость. 
2. Оценщик не несет ответственности за будущие изменения экономической 
среды, свойств объекта оценки, макроэкономических показателей, возможные 
изменения экономической политики Правительства РФ, других существенных для 
результата оценки обстоятельств, которые он не мог прогнозировать и учитывать в 
процессе выполнения оценки.  
3. Услуги, оказанные в рамках настоящего отчета, представляют собой 
стандартную практику оценки. Оказанные Оценщиком услуги ограничиваются его 
квалификацией в области оценки и не включают в себя прочие услуги по аудиту, 
налогообложению. 
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4. Оценщик не берет на себя ответственность за полноту учета имущества и 
основывается на данных, предоставленных Заказчиком. 

Допущения в 
отношении 
оцениваемых прав 

1. Оценщик не берет на себя никаких обязательств по правовым вопросам, 
включая толкование законов или контрактов.  
2. Оценщик не изучал вопрос о правовом статусе и исходил из того, что 
заявленное право владельца на имущество является обоснованным.  
3. Оценщик исходит из допущения, что все необходимые лицензии, разрешения 
и т.д. имеют действующую силу. 
4. Оценщик не берет на себя ответственность за полноту учета имущественных 
прав, а также обязательств и обременений, которые могли иметь место в отношении 
имущества и имущественных прав Заказчика, а также за анализ юридических 
аспектов возникновения таких обязательств и обременений. 

Допущения к 
источникам 
информации, 
использованным в 
отчете 

1. Информация, используемая в настоящем отчете, оценивалась по 
достаточности, достоверности и актуальности. 
2. Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в Отчете, считаются 
достаточными и достоверными для получения обоснованной оценки. Однако 
Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для 
всех сведений указан источник информации. 
3. Большая часть существенной для оценки информации об Объекте оценки 
была предоставлена Заказчиком. Оценщик не располагает данными независимых 
источников об Объекте оценки, и не имеет необходимой квалификации для 
подтверждения указанной информации и не выражает какого-либо мнения 
относительно ее корректности. 
4. При наличии альтернативных данных, несогласованности поступившей в 
распоряжении Оценщика информации или её отсутствии расчеты и выводы 
делались, исходя из информации и предположений Оценщика. 
5. Чертежи и схемы, приведенные в Отчете, являются приблизительными, 
призваны помочь пользователю получить наглядное представление об Объекте 
оценки и не должны использоваться в каких либо других целях. 
6. Ссылки на использованные источники информации и литературу не заменяют 
разумного объема разъяснений, которые содержаться в Отчете, и предоставляют 
пользователю Отчета возможность проверки качества использованных данных и 
результатов анализа. 

Допущения в 
отношении 
используемых 
методов расчета 

1. Допущения, сформулированные в рамках использованных конкретных 
методов оценки, ограничения и границы применения полученного результата 
приведены непосредственно в расчётных разделах настоящего Отчёта. 
2. При расчетах общей стоимости Объекта доходным и сравнительным 
подходом учитывались площади, оказывающие влияние на формирование рыночной 
стоимости, и имеющие значение в процессе её формирования 

Допущения и 
ограничивающие 
условия к 
результату оценки 

4. Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, базируется на данных о 
сложившейся ситуации на дату оценки. Оценщик не принимает во внимание события, 
которые произошли или могут произойти после даты проведения оценки. 
5. Оценщик не несет обязательств по обновлению настоящего Отчета или 
сделанной им оценки с учетом событий и сделок, произошедших после даты оценки. 
6. Итоговый результат стоимости, полученный в рамках настоящей оценки, 
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характеризуется неизбежной погрешностью, являющейся следствием качества 
исходных данных и вычисляемых оценщиком параметров, используемых для 
расчета результата оценки. 

Ограничивающие 
условия 
использования 
результатов, 
полученных при 
проведении оценки 

1. Сумма денежного выражения ценности Объекта, (итоговая величина 
рыночной стоимости), указанная в настоящем Отчете об оценке, носит 
рекомендательный характер для целей совершения сделки с объектом оценки, и 
может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом 
оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с 
объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 
месяцев. 
2. Оценщик обязуется соблюдать условия строгой конфиденциальности во 
взаимоотношениях с Заказчиком, т.е. Оценщик обязуется не разглашать третьим 
лицам конфиденциальные сведения, полученные от Заказчика, равно как и 
результаты задания, выполненного для Заказчика, за исключением следующих лиц: 
 лиц, письменно уполномоченных Заказчиком; 
 суда, арбитражного или третейского суда; 
 уполномоченных положениями действующего законодательства лиц, 
занимающихся экспертизой отчетов профессиональных оценщиков или 
принимающих для хранения обязательные копии документов, подготовленных 
профессиональными оценщиками, для целей проведения официальных аттестаций 
или аккредитаций профессиональных оценщиков. 
3. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это 
предусмотрено Договором на оценку. Отчет или какая-либо его часть не могут быть 
предоставлены Заказчиком для использования в целях рекламы, для мероприятий 
по связям с общественностью без предварительного письменного согласования с 
Оценщиком. 
4. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным 
способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 
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8.  ОПИСАНИЕ И ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

8.1. ТЕХНИЧЕСКИЕ ПАРАМЕТРЫ И ДРУГИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 
Характеристика и 
параметры объекта 
оценки - квартиры 

Объект оценки – однокомнатная квартира общей площадью жилых помещений 47,0 
кв. м.  
Квартира расположена на 8-м этаже 17-ти этажного жилого дома по адресу: 
_____________________________________________________. 
Таблица 1 Техническая характеристика квартиры 
(Согласно Кадастровому паспорту, экспликации и поэтажному плану – см. в Приложении копии 
документов Заказчика). 

Этаж 8 

Кол-во комнат 1 

Площадь всех частей (комнат и помещений 
вспомогательного пользования).  
В том числе: 

47,0 кв.м. 

1) Помещений вспомогательного пользования 
(лоджия) 

2,2 кв.м. 

2) Общая площадь жилых помещений 
Из неё: 

44,8 кв.м. 

Жилая изолированная 15,6 кв.м. 

Вспомогательная  
в т.ч.: 

29,2 кв.м. 

Кухня 15,2 кв.м 

Ванная 2,9 кв.м. 

Туалет 1,1 кв.м. 

Коридор 10,0 кв.м. 

Дополнительно:  
Санузел – раздельный. 
Высота потолка – 2,65м. 
Телефон – есть. 
См. также Приложение - копии документов Заказчика. 
Планировка квартиры соответствует представленной на поэтажном плане (см.). 
Перепланировки не выявлено. 
Ниже представлено извлечение из поэтажного плана: 
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Рисунок 1 Поэтажный план 

 

Качественные 
характеристики 
объекта оценки 

Состояние помещений квартиры:  
Хорошее состояние помещений. Состояние отделки, окон, дверей, коммуникаций, 
находится на хорошем уровне, отвечающем классу жилья, и пригодном для 
эксплуатации и проживания без дополнительных затрат. 
Сантехнические приборы, электроснабжение, коммуникации - в исправном состоянии. 
Отделка: Стены – обои. Потолок – побелка, окраска. Пол – линолеум, санузел, лоджия 
– плитка. Окна – деревянные двустворчатые. 
Вид из окна: Окна квартиры выходят на две стороны здания: окно комнаты – со стороны 
подъезда, окно кухни (с лоджией) - на противоположную.  
Окно комнаты – панорамный вид на прилегающий жилой массив и проходящее по нему 
Лихачёвское шоссе (в 100-200м) и улицу Молодежную.  
Окно кухни и лоджия - панорамный вид на зеленую зону прилегающего лесного массива 
и проходящий по нему водный канал. 
 
В Приложении к Отчету представлены фотографии помещений квартиры и общий вид 
здания и прилегающей территории. 

 
Характеристика и 
параметры здания 

Квартира расположена в жилом 17-ти этажном многоквартирном доме. Здание 
панельное.  
Подъездов – 2. Лифтов в подъезде – 2 (грузовой и пассажирский). 
Год постройки - 2004г. (согласно техническому паспорту жилого помещения). 
Высота потолков – 2,65м. 
Таблица 2 Техническое описание здания 

Наименование конструктивного 
элемента 

Описание элемента (материал, конструкция, 
или система, отделка и прочее) 

Стены ж/б панель 

 Перекрытия железобетонные плиты 
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Проемы (окна) дер. стеклопак. 

Проемы (двери) Филенчатые 

Полы жилые комнаты – паркет; кухня – линолеум; 
ванная, туалет - плитка 

Отделка внутренняя стены- обои, окраска, плитка 
потолки- побелка, окраска 

Электроснабжение Есть 

Водопровод холл. Есть 

Горячее водоснабжение Есть 

Канализация Есть 

Газоснабжение Есть 

Телевидение Есть 

Отопление Есть 

Ванны Есть 

Радио Есть 

 
Состояние здания:  – Здание в целом, помещения общего пользования, коридоры, 
лестницы и лифты находятся в хорошем состоянии.  
Фасад здания – находится в хорошем состоянии. 
Подъезды здания имеют пристроенные парадные крыльца. По фасаду крылец местами 
имеются осыпания краски и штукатурного слоя, следы сырых подтёков под козырьками. 
 
Планируемый снос / реконструкция: Дом не числится на учёте по постановке дома 
на снос, реконструкцию или капитальный ремонт с отселением.  
 
Прилегающая территория:  
Качество и обустройство двора: 
Асфальтированные дворовые проезды, газоны. Огороженные площадки автостоянок.  
Парковочные места для а/м – стихийные по периметру, а также на огороженных 
охраняемых площадках рядом со зданием. 
Экологическая обстановка прилегающей территории обусловлена расположением чуть 
в стороне от оживленных автодорог. (Улица Молодежная, возле которой стоит дом (в 
30м), имеет небольшое движение). Ощущается, однако, недостаток озеленения двора 
перед подъездами, что, в целом компенсируется близостью обширной лесной зоны и 
водоканала. 
В Приложении к Отчету представлены фотографии здания и прилегающей территории. 
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8.2. ОПИСАНИЕ И АНАЛИЗ ЛОКАЛЬНОГО МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ 
 
Описание и 
характеристика 
локального 
расположения 
объекта 
 

Объект находится в городе Долгопрудном Московской области. По отношению к Москве 
– в 7 км. от МКАД. 
Доехать а/транспортом из Москвы можно выехав по Лихачёвскому шоссе, либо по 
Дмитровскому шоссе. 
Расстояние от ближайших станций метро: " Речной вокзал " – 11 км., и "Алтуфьево" – 
11 км. 
Проезд общественным транспортом из Москвы: от станции метро "Речной вокзал" 
на маршрутном такси № 368, либо автобус № 368. Дорога в среднем занимает 20-25 
минут, и зависит от загруженности дорог. 
Подъезд автотранспортом непосредственно к дому – от Лихачёвского шоссе по ул. 
Молодёжная. 
Ближайшая окружающая застройка – жилая: жилые многоэтажные дома, предприятие 
автосервиса, здания предприятий торговли. На противоположной стороне улицы 
Молодёжная – строящийся многоэтажный жилой дом. 
Застройка района в целом – смешанная, преимущественно жилая. Представлена, как 
малоэтажными зданиями советского периода, так и многоэтажными новыми зданиями, в 
том числе, недалеко расположенного, нового мкр-на Центральный. Хорошая 
инфраструктура, торговые объекты. 
В радиусе шаговой доступности (2-3 мин.) находятся магазины продуктовые и товаров 
бытового назначения. 
Экологическая обстановка района - хорошая, обусловлена хорошим озеленением, 
относительно небольшой численностью автомобилей, и прилегающим с Запада лесным 
массивом и водоемами (водоканал, и севернее - водохранилища). 
 
Местоположение Объекта показано на нижеприведённых рисунках: 

Местоположение объекта на карте Москвы и Области: 
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Рисунок 2 Местоположение объекта на карте Москвы и Области  

Местоположение объекта на карте города: 

 
Рисунок 3 Местоположение объекта на карте города 

 

ʄʝʩʪʦʧʦʣʦʞʝʥʠʝ ʦʙʲʝʢʪʘ 

ʤʝʩʪʦʧʦʣʦʞʝʥʠʝ ʦʙʲʝʢʪʘ 
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Местоположение объекта на карте района города: 

 

Рисунок 4 Местоположение объекта на карте района города 
Фото: спутник 

Локальное местоположение объекта (фото спутник.): 

  

Рисунок 5 Локальное местоположение объекта 
Фото: спутник 

 

ʤʝʩʪʦʧʦʣʦʞʝʥʠʝ ʦʙʲʝʢʪʘ – ʜʦʤ ˉ_ 

ʤʝʩʪʦʧʦʣʦʞʝʥʠʝ ʦʙʲʝʢʪʘ 
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Выводы Местоположение Объекта определяет влияние на него условий и тенденций рынка жилой 
недвижимости как города Долгопрудный, так и рынка Москвы, и Московской области в 
целом. 
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9. АНАЛИЗ ЭКОНОМИЧЕСКОЙ СРЕДЫ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ЕГО ОКРУЖЕНИЯ 

9.1. МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИЙ ОБЗОР 

Источники 
информации 

 данные Госкомстата Российской Федерации; 
 информация Министерства экономического развития и торговли; 
 сводный доклад о результатах и основных направлениях деятельности 
Правительства Российской Федерации на 2006-2008 гг., разработанный в соответствии с 
постановлением Правительства РФ N 259 "Об утверждении Положения о разработке 
Сводного доклада о результатах и основных направлениях деятельности Правительства 
Российской Федерации на 2006 - 2008 годы" 
 аналитическая информация с официального сайта Банка России: www.cbr.ru; 
 web-сайт Российской бизнес - газеты: www.rg.ru; 
 web-сайт журнала «Экономика России: ХХI век»: http://www.ruseconomy.ru 

Российская экономика по-прежнему находится на подъеме. Быстро растет промышленность (в июле почти на 
8% - г/г), инвестиции (на 25%), потребительский спрос (розничная торговля – на 15%). Есть даже признаки 
возможного «перегрева» экономики. Прежде всего, это опережающий рост реальной заработной платы (15% - 
г/г) на фоне быстро сокращающейся безработицы (по сравнению с I кв. прошлого года она уменьшилась на 
15%), а в последние месяцы – некоторое опережение прошлогоднего «графика» инфляции, сопряженное и с 
ростом издержек, и с динамикой мировых цен на нефть и продовольствие, и с расширением денежного 
предложения. 
Правда, в середине прошлого года неожиданно произошёл кризис ликвидности на мировых финансовых 
рынках. Многомиллиардные вливания ликвидности во второй декаде августа проводил Европейский 
центральный банк (ЕЦБ). 
Пока некоторые проблемы ликвидности в банковском секторе сохраняются.  И тем не менее, учитывая объем 
накопленных резервов и Стабилизационного фонда, состояние бюджета, уровень мировых цен на нефть, 
масштабы и динамику внутреннего спроса, а также другие параметры российской экономики, можно сказать, 
что ей удаётся справиться с возможными проблемами. 
ПРОМЫШЛЕННОЕ ПРОИЗВОДСТВО 
В минувшем году темпы роста промышленности сохранились на высоком уровне - 7,8% (г/г) в июле против 
7,7% в январе-июне. Однако, можно говорить о некотором замедлении темпов роста. Оно особенно заметно в 
добыче полезных ископаемых (1,2% в июле против 2,0% в июне) и в обрабатывающем секторе в целом (12,5% 
против 15,6%). Лидеры роста – производители электрооборудования - снизили темпы прироста (с 48,5 до 
5,6%). Производители машин и оборудования сохранили их на высоком уровне (42.8% в июле). 
Умеренные темпы роста (5-10% - г/г) сохраняются в секторах, делящих внутренний рынок с импортной 
продукцией - в пищевой промышленности, в большинстве сегментов химической, в целлюлозно-бумажной, 
мебельной промышленности, в производстве обуви. 
ИНВЕСТИЦИИ В ОСНОВНОЙ КАПИТАЛ 
В июле темпы прироста инвестиций в основной капитал составили 24,7% (г/г), а в целом, с начала года 
инвестиции выросли на 22,7%. Объемы строительства увеличились в почти на 25%, с начала года - на 25,4%. 
При этом ввод жилья вырос в минувшем году почти на 36%. 
Иностранные инвестиции в Россию выросли в 2,5 раза (г/г), причем основная их масса поступила в добычу и 
торговлю. Хотя обрабатывающая промышленность по-прежнему не привлекает иностранных инвесторов, в 
целом по экономике доля инвестиций в российские предприятия с участием иностранного капитала достигла в 
___г. примерно 22-25% от всего объема вложений. 
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В то же время страновая структура притока иностранных инвестиций заставляет сомневаться в устойчивости 
этого притока: слишком существенно она изменилась за счет резкого увеличения доли Великобритании и 
Нидерландов. Учитывая наличие в Нидерландах «популярных» оффшорных зон, нельзя исключать, что столь 
резкий рост притока связан с несколькими «разовыми» сделками. 
ЦЕНЫ ПРОИЗВОДИТЕЛЕЙ ПРОМЫШЛЕННОЙ ПРОДУКЦИИ 
В ___г. цены производителей промышленной продукции выросли на 11,7% (г/г). Наименее значительным (5,3% 
- г/г) было повышение цен в добыче топливно-энергетических ресурсов, где динамика внутренних цен 
достаточно тесно связана с движением мировых цен на нефть (в ближайшие месяцы, правда, этот показатель, 
вероятно, вновь вырастет, поскольку нефть вновь стала дорожать). В обрабатывающих производствах 
лидерами по росту цен оказались три отрасли: производство прочих неметаллических минеральных продуктов 
(27,5% - г/г), металлургическое производство (22,8% - г/г), а также обработка древесины и производство 
изделий из дерева (18% - г/г). В производстве пищевых продуктов (включая напитки и табак) цены 
производителей увеличились на 10,1% (г/г) (меньше среднего уровня).  
ИНФЛЯЦИЯ 
Инфляция в России по итогам года составила 11,9% (по итогам предыдущего года - 9%). Минэкономразвития 
России повысило прогноз предельной инфляции на 2008 год до 9,5% с 8,5% 
Одновременно МЭРТ повысил прогноз роста ВВП страны на 2008 год до 7,1% с 6,5%. Очередное улучшение 
прогноза связано с ростом цен на нефть, инвестиций и товарооборота. 
Динамика цен на непродовольственные товары и услуги осталась на уровне прошлого года. 
ОБМЕННЫЙ КУРС 
Ослабление доллара на мировых рынках по отношению к евро Банк России «трансформировал» в укрепление 
рубля к доллару, при ослаблении рубля к евро. Соответственно, номинальное укрепление рубля к бивалютной 
корзине составило 0,1%. Доллар подешевел на мировых рынках, что привело к резкому взлету курса рубля.  
Сокращение притока капитала и ослабление связанного с ним внешнего давления в сторону укрепления рубля 
делает политику Банка России более предсказуемой. Основной целью денежных властей в данной ситуации 
является недопущение резких колебаний рубля. В связи с этим беспокоиться о том, как воспрепятствовать 
«излишнему» укреплению рубля, можно будет меньше. 
НАСЕЛЕНИЕ И СОЦИАЛЬНАЯ ПОЛИТИКА 
Согласно данным Росстата, уточненным по итогам выборочного обследования занятости, уровень 
безработицы снизился до 5,8% против 6,8% в прошлом году. Прямым следствием столь быстрого стремления 
экономики к режиму «полной занятости» является сохранение сверхвысоких темпов роста средней зарплаты 
(на 15,4% - г/г) в реальном выражении. 
Однако с этим связаны и менее очевидные негативные структурные сдвиги. Темпы роста смешанных доходов 
населения (они включают в себя предпринимательский доход, доход от собственности и прочие доходы) 
сократились до 3,2% (г/г) в реальном выражении. Это, в частности, позволяет заключить, что «давление» со 
стороны роста зарплат неблагоприятным образом отражается на состоянии малого бизнеса (включая 
индивидуальные частные предприятия), для которого предпринимательский доход является основным и 
практически единственным инвестиционным ресурсом. Другим отрицательным последствием увеличения 
напряженности на рынке труда (и, соответственно, конкуренции работодателей) стало сохранение высоких 
темпов роста скрытой зарплаты, несмотря на все усилия налоговых органов, направленные на ее 
легализацию. 
ДЕНЕЖНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ 
Продолжился отток средств коммерческих банков с депозитов Центрального банка, из-за чего широкая 
денежная база сократилась. Такая динамика объясняется постепенным «освоением» средств, полученных в 
весенние месяцы. Часть этих денег оседает на счетах правительства, другая выводится из экономики, но что-
то попадает в нее, «стимулируя» как производство, так и инфляцию. Объем наличных денег в экономике 
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увеличился в июле на 1,6%. В целом данный показатель растет существенно меньшими темпами, чем в 
прошлом году. 
Золотовалютные резервы Центрального банка выросли, что мы считаем «нормальным» при данных 
макроэкономических условиях. 
ГОСУДАРСТВЕННЫЕ ФИНАНСЫ 
Доходы консолидированного бюджета (с учетом внебюджетных фондов) в целом за год незначительно 
снизились по сравнению с уровнем того же периода прошлого года (до 41,0% ВВП против 41,2% ВВП). 
Объем нефтегазовых доходов консолидированного бюджета оставался ниже, чем за прошлый год 
(соответственно 9,0% ВВП против 12,0% ВВП, в том числе 8,8% ВВП против 11,8% ВВП на федеральном 
уровне). Рост остальных (не нефтегазовых) доходов бюджета относительно ВВП пока в большей мере обязан 
этим поступлению средств от продажи «ЮКОСа», чем увеличению текущих налоговых поступлений. Тем не 
менее, на уровне регионов доходы за прошедший год выросли с 15,3 до 15,7% ВВП. При этом профицит 
региональных бюджетов оказался минимальным (0,7% ВВП) по сравнению с аналогичным показателем 
прошлого года (1,7% ВВП). Такое снижение профицита, прежде всего, объяснялось увеличением уровня 
расходов региональных властей (до 15% ВВП) вслед за возросшим уровнем налоговых поступлений. 
Таблица 3 Показатели инфляции 

Показатели 2007г. 2008г. 2009г. (прогн) 

Инфляция (ИПЦ) за период, прирост цен, % 6-7,5 4-5,5 4-5 

в т.ч. темп роста тарифов на жилищно-
коммунальные услуги 111-113 108-109 107-108 

Индекс реального эффективного обменного курса 
рубля, дек/дек 102 99,0 99,0 

Доля расходов инвестиционного характера 
федерального бюджета, включая инвестиционный 
фонд, в % к ВВП 

2,12 1,77 1,63 

ФИНАНСОВЫЕ РЫНКИ 
Волна дефолтов на рынке sub-prime ипотеки в США докатилась до российского рынка. Индекс РТС потерял 
11% от своего максимального уровня (23 июля он превысил 2091 пункт). При этом большая часть падения 
пришлась на период, начиная с 8 августа, когда в отдельные дни индекс снижался на 2,2-3,5%. Нестабильность 
затронула и рынки долговых бумаг. Доходности государственных и корпоративных облигаций пошли вверх, а 
спрэд суверенных облигаций России вырос со 100 до 150 базисных пунктов (максимального уровня за два 
года, причем тогда их рейтинг находился на две ступени ниже текущего значения). 
Тем не менее, на наш взгляд, все эти колебания пока могут рассматриваться не как начало глобального 
кризиса, а только как коррекция - в ответ на внешний шок, подогреваемая действиями спекулянтов. В этом 
отношении показательно, что масштабы снижения по акциям второго эшелона (индекс РТС-2) были на 4 п.п. 
ниже падения индекса РТС, а отраслевой индекс промышленности вообще оказался в положительной области 
(прирост на 3,6%). 
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9.2. АНАЛИЗ СРЕДЫ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ 

Общая 
характеристика 
города 
Долгопрудный 
Московской области 

Город находится к северу от Москвы, почти примыкая к ней, на расстоянии ок. 4км от 
центра города до МКАД. Административно расположен на территории Московской 
области. Площадь - более 2000 га, население – около 80 тысяч человек.  
Город уже много лет является важным научным и промышленным центром 
Подмосковья. В последнее время одной из ведущих отраслей стало строительство. В 
настоящий момент здесь происходит активное развитие строительства и расширение 
инфраструктурной сети. 
В городе активно ведутся работы по благоустройству и расширению улиц, увеличению 
количества объектов инфраструктуры и жилых домов. Сегодня здесь строятся новые 
образовательные и медицинские учреждения, спортивные и досуговые комплексы, 
торговые организации. Среди местных жителей и приезжих популярен отдых на 
природе, что возможно благодаря живописным окружающим пейзажам: лесам, 
сосновым борам, лугам. Недаром свое имя город получил в связи с расположенным 
рядом старинным парком и Долгим прудом. 
Строительство жилых объектов в Долгопрудном ведется по нескольким планам 
микрорайонов, наибольший интерес из которых представляет проект «Центральный». В 
этой части города будут находиться как высотные дома, так и пятиэтажки, 
рассчитанные на разные категории граждан. Кроме того, здесь построят детский сад, 
школу, поликлинику, досуговые и торговые комплексы и др. Ожидается, что этот 
микрорайон станет сердцем развивающегося города.  
Многим этот город известен как важный научный центр: именно здесь находятся 
Московский физико-технический институт, аэрологическая обсерватория, 
конструкторское бюро, занимающееся парашютным оборудованием. 
История Долгопрудного как города не продолжительна – он сформировался из рабочего 
поселка лишь в 1957 году. Тем не менее, известно, что первые поселения 
существовали здесь уже в XII веке. В 30-х гг. прошлого века стало заметным научное и 
промышленное развитие нового поселка. Приоритетным направлением в то время 
являлось дирижаблестроение. Позже в поселке создаются заводы других 
специализаций: камнеобрабатывающий комбинат, судоремонтные 
машиностроительные учреждения и др. Во время ВОВ некоторые из них были 
эвакуированы 
Сразу после окончания Великой Отечественной Войны в поселке был открыт физико-
технический факультет МГУ. Через несколько лет на его базе сформировался 
Московский физико-технический институт, который в 1995 году был удостоен 
университетского статуса.  
Достопримечательности Долгопрудного не ограничиваются живописными пейзажами 
Подмосковья. В городе и его окрестностях расположено несколько исторических и 
архитектурных памятников, посещение которых обещает быть не только приятным, но и 
познавательным.  
Развитая инфраструктура Долгопрудного и близкое расположение к Москве делают 
его востребованным на рынке недвижимости. Сегодня город занимает одно из самых 
выгодных мест на рынке недвижимости Подмосковья. Это объясняется и 
перспективными строительными проектами и ценами на жилье и развитой 
инфраструктурой. 
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Доехать до Долгопрудного от Москвы можно несколькими способами, каждый из 
которых не займет много времени:  
1. На автобусе от станций метро «Сходненская» (автобус № 472), «Речной вокзал» 
(автобус № 368) или "Алтуфьево" (автобус № 5). 
2. От станций метро "Савеловская" или "Тимирязевская" на электричках до остановок 
"Новодачная" или "Долгопрудная". Следует учитывать различия в расписании 
электричек, обеденный перерыв. 
3. По Дмитровскому или Ленинградскому шоссе.  
Дорога до Долгопрудного в среднем занимает 15-20 минут, но зависит от загруженности 
дорог. Хорошая транспортная доступность – одно из основных преимуществ города, 
благодаря которому жилье здесь пользуется спросом как среди приезжих, так и среди 
москвичей.  
http://www.realty-dolgoprudny.ru/about.php 

 

9.3. АНАЛИЗ РЫНКА ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. МОСКВЫ И МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ 
 

Общие тенденции 
М/О 

Бесспорно, рынок недвижимости в Подмосковье бессмысленно рассматривать в отрыве 
от столичного рынка, поскольку влияние, которое оказывает Москва на регион очень 
сложно переоценить. Именно из-за близости к центру область волей-неволей 
вынуждена выступать в качестве плацдарма для развития именно столицы, 
предоставляя и пространство для экологически качественного проживания (поэтому 
активнейшим образом развивается коттеджное строительство и гостиничный сектор). 
Основной особенностью региона, является географическая близость к столице России. 
Это накладывает отпечаток на развитие области: по данным статистики, Московская 
область входит в пятерку наиболее динамично развивающихся регионов страны. У 
региона имеется довольно высокий рейтинг «В+» по оценкам независимых рейтинговых 
агентств «Standart & Poors» и «Мооdys». 
По объему промышленного производства (в основном, это предприятия легкой и 
пищевой промышленности) область занимает четвертое место среди всех остальных 
регионов России. Что примечательно, по таким показателям, как оборот розничной 
торговли и строительству жилья регион уступает только столице. Это подтверждает 
мнение о том, что Московская область обладает великолепным потенциалом по росту 
экономики в будущем. 
 

Рынок жилой 
городской 
недвижимости в 
Москве и 
Московской 
области.  
 
http://www.miel.ru/analyti
cs/survey/ 
http://www.incom.ru/pres

Мониторинг рынка жилья Московской области за март 2008 года. 
В марте по данным Аналитического консалтингового центра холдинга "МИЭЛЬ" средняя 
удельная цена предложения квартир на вторичном рынке жилья Московской области 
составила 2887 $/кв. м ±0,5%. За месяц цена предложения увеличилась на 5,7%, 
относительно начала года прирост составил 13,6%.  
Количество квартир, предлагаемых на продажу в марте относительно февраля, 
сократилось на 12%. Доля квартир, впервые выставленных на продажу в отчетном 
месяце, выросла до 39%, количественный объем нового предложения увеличился на 
18%.  
В дифференциации квартир по размеру увеличение цены предложения зафиксировано 
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во всех сегментах. Лидером по цене предложения и по темпам роста являются по-
прежнему "однушки" (+6,6%). Относительно начала года "однушки" и "двушки" выросли в 
цене на 17% и 14% соответственно, "трешки" прибавили 10%, цена многокомнатных 
квартир увеличилась на 8%.  
В разрезе жилья по качеству наибольшее увеличение цены предложения за месяц 
зафиксировано на панельные дома – 6,4%, "кирпич" и "монолит" прибавили 6,1% и 2,6% 
соответственно. С начала года приросты составили 14% - "панель" и "кирпич", и на 8% 
подорожал "монолит".  
Относительно территориальной составляющей удорожание квартир зафиксировано во 
всех зонах, за исключением Север-3 и Юг-3. Лидерами по ценовому росту за месяц 
являются населенные пункты Ближнего Подмосковья – по направлениям Север-1, 
Восток-1, Запад-1 прирост составил порядка 6%-6,5%. Наименьшие приросты пришлись 
на Восток-3 и Север-3 – около 4%. Относительно начала года максимальное увеличение 
цены предложения в районе 17% зафиксировано в зонах Восток-1 и Запад-3.  
Таким образом, темпы роста цены предложения на вторичном рынке жилья Московской 
области в прошедшем месяце достигли 5,7%. При этом объем предложения за месяц 
сократился и составил 17 тыс. объектов. Однако, учитывая, что количество квартир, 
впервые выставленных на продажу, продолжает расти, в то время как в активности 
потенциальных покупателей наметился спад, в дальнейшем следует ожидать 
увеличения объема предложения и снижения темпов роста цен.  
Мониторинг предложения на рынке жилья Московской обл. в апреле ___г 
В апреле на первичном рынке жилья Подмосковья появилось 20 новых объектов (в 19 их 
них велись продажи), объем нового предложения составил 224,9 тыс. кв. м. Объем 
предложения за месяц увеличился на +1,4% и составил 441 объект.  
Основное строительство ведется в городах и поселках, расположенных до 25 км от 
МКАД - с 2002 г. 82,4% всех новостроек Подмосковья сосредоточено в этом поясе, там 
же и самый большой объем предложения – 77,1%.  
Квартиры в монолитных домах составляют более половины всех предложений апреля, 
панельные новостройки занимают 36,7%. В объеме предложения апреля 2008 г . 
доминируют квартиры в домах среднего класса, около трети предложений (30,4%) в 
новостройках эконом-класса, предложения класса бизнес незначительны.  
Средневзвешенная цена предложения новостроек Московской области составила 2677 
$/кв. м ± 2,5% – изменение за месяц - 0,5%. Максимальная удельная цена предложения 
в Московской области зафиксирована на уровне 6441 $/кв. м, минимальная - 1171 $/кв. 
м. Во всех территориальных поясах существенных изменений не наблюдалось - цены 
оставались на уровне предыдущего месяца.  
С начала текущего года средний уровень цен предложения вырос на +17,6%.  
Высокие темпы роста цен в начале года повлекли за собой снижение покупательской 
платежеспособности, что в свою очередь привело к началу ценовой стабилизации. При 
небольшом увеличении объема предложения средний уровень цен фактически остался 
неизменным по сравнению с предыдущим периодом, с начала года рост составил 
+17,6%. По нашей оценке до конца текущего года ожидаются стабильные показатели 
объемов предложения, и в условиях умеренной покупательской активности будет 
сохраняться тенденция стабилизации цен.  
 
Вторичный рынок купли-продажи жилой городской недвижимости в Москве и 
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Московской области. Краткий обзор за апрель. 
Предложение  
Общий объем предложения квартир в Москве вырос на 3,1% по сравнению 
с предыдущим месяцем года и составил около 32 тыс. объектов (рис. 1). В Московской 
области объем предложения вырос на 0,8%, выровнявшись, таким образом, после 
резкого снижения в марте.  
В разрезе административных округов Москвы наибольший объем предложения 
по прежнему сосредоточен в ЦАО и ЗАО (24% и 16% соответственно). Общий прирост 
предложения по итогам месяца составил в большинстве округов столицы около 5%. 
В разрезе видов домостроений, в столице большинство предложения пришлось 
на типовые панельные дома — в течение месяца на продажу было выставлено 
6129 объекта в таких домах (или 20% от общего количества). Аналогично и в Московской 
области — на долю «типовой панели» пришлось 2618 объектов (16% от всего месячного 
объема предложения).  
Наиболее популярными у столичных продавцов были 2-3х комнатные квартиры 
(до 64% в общем объеме предложения). Объем предложения наиболее ликвидных, 1-
комнатных квартир, вырос за месяц на 7% до уровня в 23% от месячного объема 
предложения (7031 объектов).  
Цены  
По итогам апреля средняя стоимость квадратного метра вторичной столичной 
недвижимости составила $7,35 тыс. Таким образом, средние долларовые цены в апреле 
росли примерно на уровне предыдущих месяцев года (4,8%). В Московской области 
прирост средней долларовой цены предложения был несколько выше столичного — 
6,8%. В настоящее время средняя цена предложения в регионе составляет около 
$3,14 тыс. Тенденцию к укреплению, курс доллара продемонстрировал только в самом 
конце месяца. Поэтому, если анализировать изменение стоимости столичного жилья 
в рублях с учетом инфляции, то с начала года рост цен составил 12,3% в рублевом 
эквиваленте, составив в апреле текущего года 170 909 руб./кв.м  
В разрезе административных округов Москвы наибольший рост цен был в «недорогих» 
округах, таких как Зеленоград и ЮВАО (8% и 7% соответственно). В остальных округах 
цены росли в диапазоне 4-6%. В разрезе видов домостроений в столице наиболее 
активно росли в цене панельные «хрущевки» (на 7% до $5,7 тыс. за кв. м) и иное жилье 
низкого и среднего качества (квартиры в типовых, современных панельных домах 
и кирпичных пятиэтажках). Аналогично и в области — панельные «хрущевки» и типовая 
панель выросли в цене на 9% и 8% до уровня $2,8 тыс. и $3,3 тыс. соответственно. 
Вторичный рынок купли-продажи жилой городской недвижимости в Москве и 
Московской области. Аналитический обзор за период с 12 по 18 мая. 
Предложение 
За неделю с 12 по 18 мая общий объем предложения квартир в Москве прервал 
длившееся с середины апреля снижение и вырос на 11,0% (по сравнению с предыдущей 
неделей), составив около 23,9 тыс. объектов (рис. 1). В Московской области — 
аналогичные изменения (рост на 16,9%), число выставленных на продажу квартир 
составило около 10,9 тыс. объектов.  
Увеличение объемов предложения коснулось всех округов Москвы. Наибольший 
прирост продемонстрировали САО (14,2%) и ЮЗАО (11,9%). Минимальный рост отмечен 
в ЗАО (8,9%). В остальных округах объемы предложения выросли от 10,3% (ЮВАО) 
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до 11,4% (СВАО).  
В разрезе видов домостроений, в столице также отмечен рост во всех секторах. 
Наибольший рост показали самый дорогой сегмент — элитное жилье (15,0%) и самый 
дешевый — хрущевки (14,2%). В наименьшей степени увеличился сегмент монолитных 
домов (3,1%). В остальных типах домостроений — рост от 8,9% (кирпичные пятиэтажки) 
до 12,1% (современная панель).  
В Подмосковье больше всего увеличилось предложение в сегменте типовых панельных 
домов (18,3%), менее всего — монолитные дома (11,5%). В остальных сегментах рост 
от 12,6% (кирпичные дома с большой кухней) до 16,5% (кирпичные пятиэтажки).  
Цены  
По итогам прошедшей недели уровень цен в Москве сохранился неизменным — цена 
предложения в рублях не изменилась, а в долларах снижение цены составило 0,1% 
(курс доллара за прошедшую неделю вырос на 0,1%). Стоимость квадратного метра 
жилья в Москве сохраняется на уровне в $7,5 тыс. или 178,5 тыс. руб. (рис. 2). В 
Московской области продолжился прирост средней цены предложения — 0,8% в 
долларах или 0,9% в рублях. В настоящее время средняя цена предложения в регионе 
равна $3,2 тыс. или 76,8 тыс. руб. за кв.м.  
В разрезе административных округов Москвы незначительное снижение цен 
продемонстрировали дорогие ЦАО (0,8%), ЮЗАО (0,5%), ЗАО (0,3%) а также САО 
(0,4%). Прирост цен приблизительно в 1,0% был отмечен во всех остальных округах, 
лишь в Зеленограде он оказался вдвое большим (2,0%).  
В разрезе видов домостроений в Москве ценовая динамика тоже разнонаправленная. 
Самое дорогое жилье незначительно подешевело: элитное на 1,9%, монолитное на 
1,3%. Все остальные сегменты прибавили от 0,6% (сталинские дома) до 1,7% 
(кирпичные дома с большой кухней).  
В Подмосковье серьезный прирост показали хрущевки (3,2%), незначительное снижение 
— кирпичные пятиэтажки (0,3%), сохранила прежнюю стоимость типовая панель, в 
остальных сегментах прирост от 0,7% (монолит) до 1,2% (современная панель). 
Выводы и прогнозы  
Серьезный рост всех основных показателей (кроме средней цены предложения) 
полностью подтвердил сделанные ранее прогнозы об оживлении рынка недвижимости 
по завершении майских праздников. Неделя 12-18 мая стала, фактически, первой 
«полноценно рабочей».  
За неделю с 12 по 18 мая средние цены квадратного метра в Москве сохранили уровень 
в $7,5 тыс. или 178,5 тыс. руб., в Московской области средняя цена предложения 
квартир выросла менее чем на 1,0% и составляет $3,2 тыс. или 76,8 тыс. руб. за кв.м.  
Общий объем предложения московских квартир за прошедшую неделю значительно 
увеличился (11,0%), приблизившись к отметке в 24 тысячи объектов. В Подмосковье 
прирост был еще больше (16,2%), объем предложения приблизился к 11 тысячам 
квартир. 
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10. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ (НЭИ) 

 
Понятие наиболее 
эффективного 
использования 
(НЭИ) 

Понятие наиболее эффективного использования определяется как вероятное и 
разрешенное законом использование оцениваемого объекта с наилучшей отдачей, 
причем непременно условие физической возможности, должного обеспечения и 
финансовой оправданности такого рода действий. 
Понятие наилучшего и оптимального использования подразумевает наряду с выгодами 
для собственника оцениваемого объекта, особую общественную пользу. 
Подразумевается, что определение наилучшего и наиболее эффективного 
использования является результатом суждений оценщика на основе его аналитических 
навыков, тем самым, выражая лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки 
недвижимости положение о наиболее эффективном использовании представляет собой 
предпосылку для дальнейшей стоимостной оценки объекта. 

Основные 
критерии анализа 
НЭИ 

При определении вариантов наиболее эффективного использования объекта 
используются четыре основных критерия анализа: 
1. Физическая возможность - физическая возможность реализации наиболее 
эффективного использования рассматриваемого объекта, соответствие ресурсному 
потенциалу. 
2. Юридическая допустимость – характер, срок и форма предполагаемого 
использования не должна противоречить законодательству и правовым ограничениям 
существующим, либо потенциальным. 
3. Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок 
использования объекта должен обеспечить доход равный или больший суммы 
операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат. 
4. Максимальная эффективность - кроме получения чистого дохода как такового, 
наиболее эффективное использование подразумевает наибольшую продуктивность 
среди вариантов использования, вероятность реализации которых подтверждается 
рынком. Т.е. либо максимизацию чистого дохода собственника, либо достижение 
максимальной стоимости самого объекта  
 

Анализ и выводы 
по анализу НЭИ 

Задача данного анализа НЭИ объекта недвижимости – квартиры - определить варианты 
дальнейшего её использования, опираясь на вышеуказанные критерии анализа НЭИ. 
Исходя из вида и характера объекта оценки, целей оценки и предполагаемого 
дальнейшего использования результатов оценки, а также критериев физической 
возможности и юридической допустимости – единственно возможным вариантом 
является использование помещений квартиры в качестве жилых. 
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11. МЕТОДОЛОГИЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

11.1. ОБЩЕЕ ОПИСАНИЕ ОСНОВНЫХ ПОДХОДОВ, ПРИМЕНЯЕМЫХ ПРИ ОЦЕНКЕ 
НЕДВИЖИМОСТИ 

Основные 
подходы, 
применяемые при 
оценке 

При проведении оценки используются три основных концептуальных подхода: 
сравнительный, доходный, затратный. 
Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных 
общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, 
позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить 
стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Сравнительный 
подход 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на сравнении 
объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых 
имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки 
признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его 
стоимость. 
Сравнительный подход предполагает следующую процедуру: 
1.  Изучение рынка и отбор объектов недвижимости, предлагаемых к продаже, 
которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом. 
2. Сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту-аналогу о цене 
продажи или цене предложения, условиях оплаты, физических характеристиках, 
местоположении и других условиях сделки. 
3. Анализ и сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом по 
времени продажи, местоположению, физическим характеристикам, условиям продажи 
и другим параметрам. 
4. Корректировка цены продажи или цены предложения по каждому объекту-
аналогу в соответствии с имеющимися различиями между ним и оцениваемым 
объектом. 
5. Анализ и согласование скорректированных цен объектов-аналогов, и вывод об 
итоговой рыночной стоимости оцениваемого объекта. 
 

Доходный подход Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
В рамках доходного подхода различают два метода: метод дисконтированных 
денежных потоков и метод прямой капитализации.  
Метод прямой капитализации доходов используется, если: потоки доходов стабильны 
длительный период времени, представляют собой значительную положительную 
величину; потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами и др. 
Метод дисконтированных денежных потоков используется, если: предполагается, что 
будущие денежные потоки будут существенно отличаться от текущих; потоки доходов 
и расходов носят сезонный характер; объект недвижимости строится или только что 
построен и вводится в эксплуатацию; объект требует реконструкции и др. 
При использовании доходного подхода основным элементом является ставка 
капитализации и ставка дисконтирования. Исходной информацией для определения 



ООО «Консалтинг сквэа» ОТЧЕТ № _______ 
«_____________________________________» 

 
 

  35

значения ставок является рынок аналогичных объектов, оценка рисков, связанных с 
конкретным объектом недвижимости и рынком недвижимости в целом и т.д.  
В целях настоящей оценки, в соответствии с техническим заданием, и 
предполагаемым использованием результатов оценки, реализация указанного 
подхода к оценке возможна исключительно на основании использования метода 
прямой капитализации дохода, получаемого от эксплуатации недвижимого 
имущества, права на которое оцениваются, в соответствии с его назначением, 
разрешенным использованием и фактическим состоянием на дату оценки. 
 

Затратный подход 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 копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 
объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки 
являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с 
использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 
Затратный подход определяет стоимость путем установления затрат на 
приобретение земли и строительство нового имущественного объекта с 
эквивалентными характеристиками или затратами на приспособление старого 
объекта недвижимого имущества для аналогичного использования с учетом того, что 
затраты производятся одномоментно (без задержки). К общим затратам на 
строительство добавляются затраты на приобретение земельного участка. (Когда это 
возможно, учитывается предпринимательский доход, т.е. доход или убытки 
девелопера добавляются к затратам на строительство.) Затратный подход 
устанавливает верхний предел той суммы, которую бы на нормальном рынке 
заплатили бы за данное имущество в новом состоянии. Для более старого имущества 
делаются скидки на различные формы «накопленной амортизации (обесценения)» 
(ухудшения физического состояния; функционального или технического устаревания; 
экономического или внешнего устаревания), чтобы рассчитать цену, приближенно 
равную Рыночной стоимости. В зависимости от того, в какой мере имеются рыночные 
данные для расчетов, затратный подход может дать непосредственный показатель 
Рыночной стоимости. В зависимости от наличия рыночных данных затратный подход 
может являться индикатором рыночной стоимости. Затратный подход очень полезен 
при определении рыночной стоимости объектов предполагаемого строительства, 
объектов специализированного имущества и других объектов имущества, редко 
продаваемых на рынке. 

11.2. ВЫБОР И ОБОСНОВАНИЕ ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

Выбор подхода к 
оценке рыночной 
стоимости 
Объекта 

В соответствии со статьей 20 Федерального стандарта оценки №1 «Общие понятия 
оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», 
обязательного к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденного 
Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007г. № 256: 
«Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и 
доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного 
подхода. Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в 
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рамках применения каждого из подходов». 
Как уже было отмечено, теория оценки рассматривает возможность применения трех 
подходов при определении рыночной стоимости: с точки зрения затрат, сравнения 
аналогов продаж и с точки зрения приносимого объектом дохода. 
Возможность и целесообразность применения каждого из подходов, а также выбор 
методики расчетов в рамках каждого подхода определяется в каждом случае 
отдельно, исходя из многих факторов, в том числе, специфики объекта оценки и вида 
определяемой стоимости. 
 

Обоснование 
выбора подходов 
к оценке Объекта 

В рамках настоящей работы определяется рыночная стоимость жилой недвижимости 
– квартиры. 
Оценщиком проведен анализ возможности применения указанных подходов. 
Сравнительный подход 
Применение данного подхода обуславливается объемом информации, необходимым 
для его реализации. В случае наличия достаточного объема информации, 
применение данного подхода, в целях настоящей оценки, в соответствии с 
техническим заданием, и предполагаемым использованием результатов оценки, 
является приоритетным для оценки всех видов недвижимого имущества. 
Рыночная стоимость объекта недвижимости определяется стоимостью в обмене, т.е. 
ценность объекта недвижимости определяется многочисленными типичными 
участниками рынка. 
Таким образом, изучив рынок и имея достаточный объем достоверной и доступной 
для анализа информации о ценах и характеристиках объектов-аналогов, оценщик 
использует сравнительный подход, как приоритетный для оценки данного вида 
недвижимого имущества. 
Доходный подход 
Применение данного подхода ограничивается помимо объема информации, 
необходимого для его реализации, также видом/типом оцениваемого недвижимого 
имущества. Его использование возможно для объектов недвижимости, являющихся 
(по результатам фактического осмотра и на основании разрешенного использования) 
типичными доходоприносящими объектами. В данном случае, оцениваемым 
объектом является жилая недвижимость, т.е. недвижимость, разрешенным 
использованием которой не предусмотрено извлечение прибыли. Таким образом, 
Оценщику необходимо отказаться от применения доходного подхода. 
Затратный подход 
В случае проведения оценки встроенных помещений (в данном случае квартиры) 
затратным методом, их стоимость может быть определена только путем выделения 
доли от полной стоимости замещения здания соразмерно площади встроенных 
помещений. Так же может быть определена их доля в стоимости земельного участка. 
По мнению оценщиков, определение рыночной стоимости встроенных помещений 
таким методом ведет к искажению реальной стоимости объекта. 
Кроме того, исходя из целей настоящей оценки, в соответствии с техническим 
заданием, и предполагаемым использованием результатов оценки, применение 
затратного похода возможно при соблюдении следующих условий: 
 С момента ввода объекта в эксплуатацию (постройки) прошло менее 5 (пяти) 
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лет. 
 В распоряжении Оценщика имеется расчетно-сметная документация на 
недвижимое имущество, права на которое оцениваются, и/или документально 
подтвержденные данные о затратах связанных со строительством и вводом в 
эксплуатацию оцениваемого объекта и/или официальная 
статистическая/аналитическая информация о стоимости строительства аналогичных 
объектов. 
В данном случае - первое условие не выполняется. 
Исходя из всего вышесказанного, для целей настоящей оценки, затратный подход 
неприменим. 
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12. РАСЧЁТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

 
Исходная 
информация 

Как уже было сказано, сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных 
на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых 
имеется информация о ценах.  
Основой применения данного подхода является тот факт, что стоимость объекта оценки 
непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая 
продажа сравнивается с объектом оценки. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки 
(корректировки), отражающие существенные различия между ними. 
При использовании сравнительного подхода Оценщиком были предприняты следующие 
шаги: 
1. сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок купли-
продажи и предложений на продажу (публичных оферт); 
2. проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и 
запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и иных 
условиях сделки; 
3. анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи 
(выставлению оферты), местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи; 
4. корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в соответствии 
с имеющимися различиями между ним и объектом оценки; 
5. согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости объекта 
оценки. 
В настоящее время ценовая информация по сделкам купли-продажи на рынке недвижимости 
носит закрытый характер. В процессе сбора исходной информации не было найдено 
достаточно примеров цен состоявшихся сделок купли-продажи объектов, сходных с 
оцениваемым. Поэтому настоящий расчет стоимости опирается, в том числе на цены 
предложения.  
При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик 
использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, 
взятых из открытых источников (печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). 
Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный 
покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости проанализирует 
текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемой 
квартиры, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. 
При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на 
которые опираются в своей работе оценщики большинства стран мира, Оценщик 
справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт наиболее близки к реальным 
ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают 
требованиям российского законодательства в области оценки. 
Таким образом, Оценщиком в процессе расчетов были использованы данные, именуемые в 
ГК РФ как "оферта" и "публичная оферта" (Ст. 435 и 437). Следовательно, Оценщик 
гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, "сделавшее 
предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято 
предложение". 
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Выбор объектов-
аналогов 

На момент проведения оценки на рынке предлагался ряд аналогов с соответствующим 
местоположением и сопоставимых по своим основным ценообразующим параметрам, т.е. 
техническим, экономическим, материальным и другим характеристикам с объектом оценки. 
Данные об аналогах и их основных ценообразующих параметрах проанализированы 
Оценщиком и сведены в расчетную таблицу, которая приведена ниже.  
Данные об аналогах, которые не отраженны в источниках (приведены в Приложении), 
получены путем опроса представителей собственников и сотрудников агентств 
недвижимости.  
В качестве объектов-аналогов были взяты квартиры в 4-х – 5-ти этажных домах класса, 
аналогичного оцениваемому Объекту. Также, внимание уделялось тому, чтобы у 
оцениваемого Объекта и аналогов не было различий, на которые было бы трудно рассчитать 
и внести корректировку. 
Все выбранные аналоги предлагались на открытом рынке для коммерческого использования, 
при этом предложения по продаже рассматривались в период наиболее приближенный к 
дате проведения оценки. 
 

Корректировки, 
методы 
определения и 
внесения 
 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены 
единицы измерения аналога, так и для цены аналога в целом. Величины корректировок, как 
правило, определяются следующими способами: 
 прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только 
по одному элементу сравнения и определение, таким образом, корректировки по данному 
элементу сравнения; 
 прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга 
только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в 
доходах корректировки по данному элементу сравнения; 
 корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента 
сравнения и изменением цен аналогов и определением уравнения связи между значением 
элемента сравнения и величиной рыночной стоимости; 
 определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, 
по которому аналог отличается от объекта оценки; 
 экспертным обоснованием корректировок цен аналогов.  
При расчете использовались относительные корректировки, и мультипликативный метод 
внесения корректировок.  
Факторы/параметры аналогов, не включенные в состав корректировок - имеют одинаковые 
характеристики с объектом оценки. 
 

 В ходе анализа к ценам аналогов были привнесены корректировки на различия, 
существующие между аналогами и объектом оценки. Отрицательная корректировка вносится 
в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная - 
если по данному показателю аналог ему уступает. 
Величина корректировки определялась Оценщиком экспертным путем или на основании 
весовой доли элемента сравнения в общей стоимости квартиры. Оценщик учел следующие 
виды корректировок  
Корректировки 1 группы: 
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 передаваемые права (право собственности); 
 условия финансирования; 
 условия сделки (продажи/предложения); 
 условия (состояние) рынка. 
Корректировки 2 группы: 
 местоположение; 
 физические характеристики; 
(см. расчетную таблицу в приложениях к отчету). 
Корректировки первой группы определяют цену объекта сравнения на дату оценки при 
нормальных рыночных условиях и являются базой для корректировок второй группы.  

В расчет принимаются нижеследующие корректировки. 

Условия сделки  В числе первой группы Оценщик счел нужным рассмотреть необходимость введения 
корректировки на условия сделки. Она связана с тем, что реальные сделки по купле-продаже 
объектов жилой недвижимости обычно несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена 
оферты, при стабильном рынке может быть несколько завышена на так называемый "торг". 
Иногда, при активном росте цен, цена реальной сделки может быть и несколько выше цены 
предложения. Кроме того, в эту цену обычно "заложены" комиссионные риэлтеров. В ряде 
случаев, цена оферты и цена сделки могут совпадать. 
На основании информации, полученной у агентств недвижимости: "Центр Коммерческой 
Недвижимости", "Миэль", "Триумф", "Инком-недвижимость". Оценщиком принято среднее 
значение поправки (-2 %).  
 

Условия рынка 
(Дата 
предложения) 

В связи с постоянным изменением рыночной среды существует динамика изменения цен 
предложения и сделок с течением времени. В связи с этим, существует необходимость 
корректировки на дату предложения. Предложения по объектам-аналогам максимально 
приближены к дате оценки, поэтому для этих аналогов корректировка на дату предложения не 
производилась.  
 

Привлекательност
ь района 
местоположения 

Характеристики района расположения объекта, его престижность и сложившаяся коньюктура в 
значительной степени влияют на его потребительские свойства. Совокупность множества 
различных факторов влияет как в сторону увеличения, так и уменьшения стоимости 
помещений. 
Все выбранные аналоги расположены в одном районе с объектом оценки. Корректировка не 
производилась. 

Удобство 
расположения 
(удаленность от 
ст.метро) 

Корректировка производится на основании средних данных агентств недвижимости: 6% -для 
объектов, расстояние от метро до которых преодолевается за 15 мин. и больше. 9% -для 
объектов, расстояние от метро до которых преодолевается больше чем за 20-25 мин. 12% -
объекты, от метро до которых добираются общественным наземным транспортом.  
Все выбранные аналоги расположены в одном районе с объектом оценки. Корректировка не 
производилась. 

Общая площадь Площади оцениваемых помещений сопоставимы с площадями объектов-аналогов, поэтому 
указанные зависимости на них не отражаются. В связи с этим корректировка на размер 
площади не производилась. 
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Другие 
Технические 
параметры 

Объемно-планировочные характеристики; Материал стен; Этажность; Состояние отделки - 
значения перечисленных корректировок являются результатом экспертной оценки, сделанной 
на основе анализа текущей ситуации на квартирном рынке и рынке строительно-ремонтных 
услуг и информации, полученной от риэлторских компаний, агентств недвижимости и других 
участников рынка. 
Состояние отделки - По данным ремонтно- строительных организаций, риэлторских компаний, 
и организаций занимающихся исключительно отделкой и ремонтом жилых помещений 
принята корректировка в среднем размере доп. затрат, требуемых для отделки жил. 
помещений данного класса: из состояния "без отделки" – 20 000 руб. на 1 кв.м., и для аналога 
№2 - 8000 руб. на 1 кв.м. как для "среднего состояния требующего небольших косметических 
работ" (на основании интервью с продавцом). 

Прочие 
особенности  

Факторы/параметры аналогов, не включенные в состав корректировок - имеют одинаковые 
характеристики с объектом оценки. 
 

Расчет стоимости встроенных помещений приведен ниже в Таблице. 
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Таблица 4 Расчет стоимости оцениваемых встроенных помещений сравнительным подходом 
Характеристика сравнения ед. изм. Оцениваемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 
Источник информации 
(сайт, газета) 

  

  

http://www.realty-
dolgoprudny.ru/1-

k.php; 
Агентство 

недвижимости 
М@СКВА; (495) 

980-04-46 

http://www.realty-
dolgoprudny.ru/1-

k.php;  
Агентство 

недвижимости 
М@СКВА; (495) 

980-04-46 

Журн. "Недвиж. и 
цены", А/Н Инком-
Недвиж., 363-08-

80, Отд. 
Академическое, 
363-0880; 8909-

962-4998 

http://www.realty-
dolgoprudny.ru/1-

k.php;  
Агентство 

недвижимости 
М@СКВА; (495) 

980-04-46 

http://ners.ru/50/?ti
d=1&search=1&otid
=2&cid=1053&dtid=

1  
АН "ИНКОМ-

Недвижимость", 
363-10-20 

http://ners.ru/50/?ti
d=1&search=1&otid
=2&cid=1053&dtid=

1 
АН "ИНКОМ-

Недвижимость", 
363-04-56 

Описание, назначение 
объекта 

  Однокомнатная 
квартира 

Однокомнатная 
квартира 

Однокомнатная 
квартира 

Однокомнатная 
квартира 

Однокомнатная 
квартира 

Однокомнатная 
квартира 

Однокомнатная 
квартира 

Адрес   
Долгопрудный, ул.  -

-------------  
Долгопрудный, ул. 
Молодёжная д.2  

Долгопрудный, ул. 
Молодёжная д.12 

Долгопрудный, ул. 
Молодёжная д. 14 

кор.3 
Долгопрудный, 
Новый б-р, д.20 

Долгопрудный, 
Центральный мкр. 

д. 19 

Долгопрудный, 
Лихачёвское ш. 

д.14 кор. 1 
Цена предложения руб. - 4 950 000 4 600 000 4 680 000 4 800 000 3 900 000 5 000 000 
Общая площадь (с учетом 
летних пом.) 

кв.м 
47,0 46,7 44,3 50,0 43,0 42,0 59 

Удельная цена 
предложения 

руб./ кв.м 
- 105 996 103 837 93 600 111 628 92 857 84 746 

Процентные поправки к ед. сравнения  
Право собственности   собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность 
Корректировка % - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
удельная цена 

руб./ кв.м 
- 105 996 103 837 93 600 111 628 92 857 84 746 

Условия финансирования   рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 
Корректировка % - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
удельная цена 

руб./ кв.м 
- 105 996 103 837 93 600 111 628 92 857 84 746 

Условия сделки 
(продажи/предложения) 
 

  

продажа сост. сделка предложение предложение предложение 
предложение без 

скидки 
предложение без 

скидки 
Корректировка % - 0% -2% -2% -2% 0% 0% 
Скорректированная 
удельная цена 

руб./ кв.м 
- 105 996 101 761 91 728 109 395 92 857 84 746 

 
Условия рынка (время 
продажи/предложения) 

  
23.05.2008г май.08 май.08 май.08 май.08 май.08 май.08 

Корректировка % - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная руб./ кв.м - 105 996 101 761 91 728 109 395 92 857 84 746 
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удельная цена 
Район, привлекательность   

М/О г. Долгопрудный 
М/О г. 

Долгопрудный 
М/О г. 

Долгопрудный 
М/О г. 

Долгопрудный 
М/О г. 

Долгопрудный 
М/О г. 

Долгопрудный 
М/О г. 

Долгопрудный 
Корректировка %   0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
удельная цена 

руб./ кв.м 
  105 996 101 761 91 728 109 395 92 857 84 746 

Удобство расположения 
(удаленность от ст.метро) 

 

  

м. Речн. вокз., 
Алтуфьево -20 
мин. трансп. 

м. Речн. вокз., 
Алтуфьево -20 

мин. трансп. 

м. Речн. вокз., 
Алтуфьево -20 

мин. трансп. 

м. Речн. вокз., 
Алтуфьево -20 
мин. трансп. 

м. Речн. вокз., 
Алтуфьево -20 
мин. трансп. 

м. Речн. вокз., 
Алтуфьево -20 
мин. трансп. 

Корректировка % - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная удельная 
цена 

руб./ кв.м 
- 105 996 101 761 91 728 109 395 92 857 84 746 

Год постройки   2004 2004 2002 2007 2003 2007 2007 
Корректировка % - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
удельная цена 

руб./ кв.м 
- 105 996 101 761 91 728 109 395 92 857 84 746 

Материал стен   панели панели панели панель панели панели панели 
Корректировка % - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
удельная цена 

руб./ кв.м 
- 105 996 101 761 91 728 109 395 92 857 84 746 

Объемно-планировочн. 
характеристики (общ./жил. 
площади) 

кв.м 
47,0/15,6 46,7/16,4 44,3/24 49/20 43,0/19,0 42,0/22,0 59/22 

Корректировка % - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
удельная цена руб./кв.м - 105 996 101 761 91 728 109 395 92 857 84 746 
Площадь кухни   15,2 16,0 11,7 12,0 9,0 10,0 15,0 
Корректировка % - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
удельная цена руб./кв.м - 105 996 101 761 91 728 109 395 92 857 84 746 
Этаж/этажность   8/17 16/17 4/19 17/22 8/17 7/9 9/15 
Корректировка % - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
удельная цена руб./кв.м - 105 996 101 761 91 728 109 395 92 857 84 746 
Наличие балкона 
(лоджии/веранды)   есть есть есть есть есть есть есть 
Корректировка % - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
удельная цена руб./кв.м - 105 996 101 761 91 728 109 395 92 857 84 746 
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Угловая/неугловая кв.м неугловая неугловая неугловая неугловая неугловая неугловая неугловая 
Корректировка % - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Скорректированная 
удельная цена руб./кв.м - 105 996 101 761 91 728 109 395 92 857 84 746 

Абсолютные поправки к ед. сравнения 
Состояние отделки   Хорошее сост. 

отвеч. классу жилья.  
Хорошее сост. 
Сантехника.  

средн. сост. треб. 
небольш. дораб. 

Новая кв. Под 
отделку 

Хор. ремонт, хор. 
сост. 

Новая кв. без 
отделки 

Новая кв. без 
отделки 

Корректировка руб./кв.м - 0 8 000 20 000 0 20 000 20 000 
Скорректированная 
удельная цена 

руб./кв.м 
- 105 996 109 761 111 728 109 395 112 857 104 746 

Согласование результатов 
Скорректированная 
удельная цена 

руб./кв.м 
  105 996 109 761 111 728 109 395 112 857 104 746 

Валовая корректировка %   0,0% 5,7% 19,4% -2,0% 21,5% 23,6% 
Удельная стоимость 
объекта 

руб./кв.м 109 080       
Стоимость объекта руб. 5 126 781 

 
Таким образом, рыночная стоимость оцениваемой квартиры площадью помещений 47,0 кв.м., определённая сравнительным подходом, составила, с учётом округления,  

5 125 000  (Пять миллионов сто двадцать пять тысяч) рублей. 
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13. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ. ВЫВОД ИТОГОВОЙ РЫНОЧНОЙ 
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей или меньшей 
степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости зависит от назначения оценки, 
имеющейся информации и степени ее достоверности. Для определения итоговой величины стоимости 
используется метод средневзвешенного значения, а также субъективное мнение Оценщика. 
Поскольку в своих расчетах Оценщик исключил два из трех существующих подходов к оценке (затратный и 
доходный), весовая доля сравнительного подхода принята за единицу. 
На основании информации, изложенной в Отчете, принимая во внимание стабильный потребительский спрос на 
жилье, Оценщик сделал вывод, что при сохранении существующей динамике развития рынка недвижимости в 
Москве объект оценки останется ликвидным. 
 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

В результате проведенного анализа и расчетов с использованием существующих методик оценки жилой 
недвижимости, Оценщик определил итоговое значение рыночной стоимости объекта оценки, которое по 
состоянию на _____ 200_ г. составляет, с учетом округления:  
 

5 125 000 (Пять миллионов сто двадцать пять тысяч) рублей 
или по курсу ЦБ РФ на дату оценки (23,58 руб. за 1 долл. США) с учетом округления 

217 300 (двести семнадцать тысяч триста) долларов США. 
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14. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В соответствии с целью оценки определяется ликвидационная стоимость – стоимость объекта оценки в 
случае срочной реализации объекта в течение короткого (не более одного месяца) периода экспозиции. 
Основой возникновения ликвидационной стоимости является наличие чрезвычайных или условно 
чрезвычайных обстоятельств, приводящих к нарушению рыночных факторов. К таким обстоятельствам 
относится фактор ограниченности времени продажи и фактор вынужденности продажи. 
Типичные случаи возникновения ликвидационной стоимости: 
– Ликвидация предприятия, в том числе при процедуре банкротства 
– Реализация объектов залогов 
– Ускоренная реализация иного имущества 
 
При ликвидации имущества возникает необходимость в уменьшении сроков экспозиции (предпродажных 
мероприятий и самой продажи), которые сильно ограничены в силу необходимости достаточно быстрого 
освобождения от активов. Именно вопрос наличного времени играет в данном случае решающую роль в 
величине стоимости (при прочих равных условиях). 
В свою очередь продолжительность временного периода определяется условиями каждого конкретного 
случая ликвидации. При этом необходимо иметь в виду, что само решение о ликвидации может быть как 
добровольным (то есть имеет место запланированная акция), так и вынужденным. Как правило, первый 
случай дает большую вариативность в принятии решений и позволяет разработать более эффективные 
планы ликвидации. 
Факторы, определяющие величину «ликвидационной» скидки, представлены в следующей таблице: 
Таблица 5 Факторы, определяющие величину «ликвидационной» скидки 

Факторы Рыночная 
стоимость 

Ликвидационная стоимость при 
планомерной ликвидации 

Ликвидационная стоимость при 
вынужденной ликвидации 

Продавец Покупатель Продавец Покупатель 

Добровольность 
продажи/покупки Добровольно Добровольно Добровольно Вынужден 

продать Добровольно 

Срочность 
продажи/покупки Не срочно Срок ограничен Срок ограничен Срочно Срочно 

Информирован-
ность об объекте 
продажи 

Информиро-
ваны Информирован 

Возможность 
получения 
информации 

Информирован Недостаток 
информации 

Достаточность 
маркетингового 
периода 

Достаточен Недостаточен Недостаточен Недостаточен Недостаточен 

 
Таким образом, продавец должен продать имущество в короткие сроки, а покупатель испытывает недостаток 
информации об объекте сделки. Период для проведения маркетингового исследования ограничен для обеих 
сторон. При планомерной ликвидации, по сравнению с вынужденной, у продавца есть запас времени на поиск 
более выгодных условий сделки, а у покупателя – для получения более полной информации об объекте 
сделки. 
Для расчета ликвидационной стоимости оценщиками использована методика, основанная на 
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предположениях о мотивах приобретателя имущества как потенциального инвестора. Данный метод 
определения стоимости наиболее соответствует доходному подходу к оценке собственности. 
Если рассуждать с точки зрения потенциального покупателя приобретаемого имущества по ликвидационной 
стоимости, на которого впоследствии не будут наложены ограничения по срокам экспозиции приобретенного 
имущества, данный покупатель может затем реализовать это имущество по рыночной цене. В итоге, разница 
между рыночной и ликвидационной стоимостью будет являться чистым доходом такого покупателя. Таким 
образом, для инвестора будет привлекательной возможность приобрести объект оценки по ликвидационной 
стоимости, чтобы затем реализовать его по рыночной стоимости. Если предположить, что при такой 
операции инвестор будет использовать заемные средства, его чистый доход будет уменьшен на величину 
оплаты заемных средств. 
 
В соответствии с вышеуказанной методикой, ликвидационная стоимость объекта рассчитывается по 
формуле: 

 
  �I�A

�Li

�Li
�J�K�E�K

�k�i�j�^

�k�i�j�i�g 





.

...

1
1

,         где: 

РС – рыночная стоимость объекта; 
iн.п. – норма прибыли (ставка дисконтирования) инвестора; 
iд – процентная ставка (ставка дисконтирования), отражающая норму доходности кредитора, 
предоставляющего заемные средства; 
Тпр.с – время, на которое привлекаются заемные средства (лет); 
ПЗ – расчет величины прочих затрат: 
�ƒ затраты по обеспечению сохранности объекта оценки; 
�ƒ расходы по реализации объекта оценки. 
Если предположить, что инвестор выставит на продажу объект одновременно с началом срока экспозиции и 
будет обязан его выкупить одновременно с его окончанием, то время, на которое необходимо привлечение 
заемных средств, рассчитывается по формуле: 

�e�w�j�w�k�i�j �L�L�L ....  ,        где: 

Тэ.р. – срок экспозиции, обычный для аналогичных объектов, на которые не распространяются условия 
обязательной ускоренной продажи; 
Тэ.л. – срок экспозиции, меньший, чем обычный срок экспозиции для аналогичных объектов, но обязательный 
для отчуждения оцениваемого имущества (срок экспозиции для продажи по ликвидационной стоимости). 
 
В рамках настоящего Отчета расчет ликвидационной стоимости производился в следующей 
последовательности: 
�ƒ расчет времени привлечения заемных средств; 
�ƒ определение нормы прибыли инвестора; 
�ƒ определение процентной ставки (ставки дисконтирования), отражающей норму доходности кредитора, 
предоставляющего заемные средства. 
Расчет времени привлечения заемных средств 
По информации специалистов (участников) рынка, оценщиками рассчитан срок экспозиции Тэ.р., обычный для 
аналогичных объектов, на которые не распространяются условия обязательной ускоренной продажи. Он 
составляет максимум 3-5 мес. или в пределах 0,417 года. По данным, представленным предполагаемым 
банком-кредитором, срок вынужденной продажи изначально оговорен и ограничен 1 мес. или 0,0833 лет. Для 
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расчетов в рамках данного отчета используются именно данные сроки. 
Тпр.с. = 4 - 1 = 3 мес. или 0,25 года. 
Определение нормы прибыли (ставки дисконтирования) инвестора 
В качестве нормы прибыли инвестора принимается значение ставки рефинансирования ЦБ РФ, 
составляющее на момент оценки 10,25%1. 
Определение процентной ставки (ставки дисконтирования) кредитора 
Для определения процентной ставки, отражающей норму доходности кредитора, предоставляющего заемные 
средства, оценщики использовали официальную информацию о процентных ставках по кредитам, 
предоставляемым организациям кредитными учреждениями в рублях. Данная ставка варьируется от 14% до 
19% (для расчетов принимается среднее значение). Полученное значение использовано оценщиками в 
дальнейших расчетах. 
Расчет величины прочих затрат 
Необходимо учесть прочие затраты, состоящие из расходов по реализации объекта оценки: 
Расходы по реализации оцениваемого имущества в общем случае состоят из: 
�ƒ затрат по информированию потенциальных покупателей о продаваемом объекте; 
�ƒ вознаграждения посреднику за реализацию объекта; 
�ƒ издержек, требуемых для ликвидации задолженности и переоформления объекта недвижимости. 
Данные затраты учитываются, исходя из рыночной информации о типичных ставках оплаты услуг 
специализированных организаций. Стандартный уровень суммарной величины перечисленных затрат может 
составлять до 10% от рыночной стоимости объекта ликвидации. В рассматриваемом случае, учитывая 
невысокий уровень сложности подготовки объекта к реализации, оценщик принял значение затрат, связанных 
с реализацией объекта, равным 4 %. 
На основании этого величина прочих затрат составляет (округленно) 

4 500 000 ? 4% =180 000 руб. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
1 Указание ЦБ РФ от 01.02.2008 № 1975-У "О размере ставки рефинансирования Банка России" 
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РАСЧЕТ ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

На основании представленной выше формулы оценщики произвели расчет ликвидационной стоимости 
оцениваемого объекта недвижимости. 

 
  4030984180000

25,0165,01
25,01025,014500000 




�E�K  

Полученное значение ликвидационной стоимости на 10,5% отличается от значения рыночной стоимости. Это 
говорит о хорошей ликвидности оцениваемого объекта, сложившейся под воздействием рынка. Таким 
образом: 
 
Ликвидационная стоимость оцениваемого объекта, по состоянию на дату оценки, составляет округленно: 

4 030 000 (Четыре миллиона тридцать тысяч) рублей 
или по курсу ЦБ РФ на дату оценки (23,67 рублей РФ за 1 доллар США) 
170 000 (сто семьдесят тысяч) долларов США с учетом округления. 

 

Оценщик  Н. Ф. Мироненко 
Генеральный директор 
ООО «Консалтинг сквэа»  Н. Ф. Мироненко 
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15. СЕРТИФИКАТ ОЦЕНКИ  

Исполнитель настоящего Отчёта имеет профессиональное образование в области оценки и является 
надлежащим профессиональным оценщиком. С полным пониманием существа вопроса и в соответствии со 
сложившимся у Оценщика мнением заявляем, что:  

 все факты, изложенные в настоящем Отчете, проверены;  
 приведенные анализы, мнения, выводы ограничиваются лишь принятыми Оценщиком 

предположениями и существующими ограничительными условиями и представляют собой наши личные 
беспристрастные профессиональные формулировки;  

 в отношении Объекта, являющегося предметом настоящего Отчета, Оценщик не имеет никакой 
личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также Оценщик не состоит в родстве, не имеет 
никаких личных интересов или пристрастий по отношению к лицам, являющимся на дату вступления в силу 
настоящего Отчета владельцами оцененного Оценщиком Объекта или намеревающихся совершить с ним 
сделку;  

 оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью 
Объекта или с деятельностью по оценке, благоприятствующей интересам клиента, с суммой стоимости 
оцененного Объекта, с достижением оговоренных или с возникновением последующих событий и 
совершением сделки с Объектом;  

 анализы, мнения и выводы Оценщика осуществлялись, а Отчет об оценке Объекта составлен в 
полном соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.98 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» и Стандартов оценки, обязательных к применению субъектами 
оценочной деятельности, утвержденными постановлением Правительства РФ от 06.07.01 № 519. 
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16. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМОЙ ЛИТЕРАТУРЫ И ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ 

1. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», № 135-ФЗ, от 29.07.98 г.; 
2. Федеральные стандарты оценочной деятельности (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), обязательные к 
применению субъектами оценочной деятельности, утвержденные приказами Минэкономразвития России от 
20 июля 2007 года №№ 256, 255, 254 соответственно. 
3. Стандарты и правила оценочной деятельности НП «САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ 
РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ» 
4. “Унифицированные требования к отчёту об оценке рыночной стоимости нежилой недвижимости” 
Некоммерческого партнерства «САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ 
ОЦЕНКИ».  
5. «Оценка недвижимости», под редакцией профессора А.Г. Грязновой, профессора М.А. Федотовой, 
Москва, Финансы и статистика, 2005г.; 
6. «Основы оценки стоимости недвижимости», Учебное и практическое пособие. 2-е изд., испр. и доп. – 
М. Международная академия оценки и консалтинга, 2004; 
7. «Оценка рыночной стоимости недвижимости», под ред. В. Рутгайзера, Москва: Дело, 1998; 
8. Земельный кодекс № 136-ФЗ, от 25 октября 2001г.; 
9. Гражданский кодекс Российской Федерации; 
10. Ежемесячный информационно-аналитический бюллетень недвижимости «Rway»; 
11. Еженедельный журнал «Недвижимость и цены» 
12. Данные глобальной информационной сети Интернет; 
13. Данные риэлтерских агентств и Агентств недвижимости  
14. Другие источники, указанные в тексте Отчёта. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 1. ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА 

 
Общий вид дома с Лихачёвского ш.  

 
Общий вид дома. 

 
Общий вид дома.  

 
Общий вид дома. Прилегающая территория. А/стоянка 

 
Подъезд. 

 
Территория перед подъездами.  

 
Территория перед подъездами.  

 
Коридор подъезда перед лифтами  

 
Общий коридор перед дверью квартиры 

 
Прихожая.  

 
Коридор. 

 
Коридор  

 
Кухня.  

 
Вид из окна кухни 

 
Комната 

 
Лоджия 

 
Вид из окна комнаты, с лоджии 

 
Территория перед подъездами.  

 
Ванная 

 
Туалет 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 2. ДОКУМЕНТЫ ЗАКАЗЧИКА 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 3. ИНФОРМАЦИОННЫЕ МАТЕРИАЛЫ И ССЫЛКИ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 4. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 


