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1. Основные факты и выводы орыночной стоимости
В соответствии с заданием на оценку и договором № 511/14/1 от 5 ноября 2014г. 

специалистами общества с ограниченной ответственностью «Информационно­
консультационная фирма «Вес» произведена оценка рыночной стоимости объектов не­
движимого имущества, принадлежащих ООО «Смоленская Строительная Компания»:

Таблица 1. Перечень подлежащих оценке объектов
№
п/п Наименование объекта оценки

Пло­
щадь,
кв.м.

Инвентар­
ный номер Адрес

1 Административное здание, назначение нежилое, 3- этаж­
ный, общая площадь 1139,3 кв.м, лит. А, А1 1 139,3 000001025 г. Смоленск, ул. Чер­

няховского, д. 44

2
Земелъныйучасток под зданием: Административное зда­
ние, назначение нежилое, 3- этажный, общая площадь 
1139,3 кв.м., лит. А, А1

1 245 000001152 г. Смоленск, ул. Чер­
няховского, д.44

3

Материально техническая база, назначение: нежилое, ли- 
терА,А1,А2,а Литера А (основная часть) - общая площадь: 
2394,7 кв.м, этажность 2; литера А1 (основная часть) - 
общая площадь: 239,9 кв.м, этажность 1; литераА2 (ос­
новная часть) - общая площадь: 113,6 кв.м, этажность 2; 
литер а (пристройка) - общая площадь: 6,1 кв.м, этаж­
ность 1

2 754,3 000000851 г. Смоленск, шоссе 
Краснинское, д.29

4

Земелъныйучасток под зданием: Материально техническая 
база, назначение: нежилое, литерА,А1,А2,а Литера А (ос­
новная часть) - общая площадь: 2394,7 кв.м, этажность 2; 
литераА1 (основная часть) - общая площадь: 239,9 кв.м, 
этажность 1; литераА2 (основная часть) - общая пло­
щадь: 113,6 кв.м, этажность 2; литер а (пристройка) - 
общая площадь: 6,1 кв.м, этажность 1

8 282 000001045 г. Смоленск, Крас- 
нинскоешоссе, д.29

5 Трансформаторная подстанция №  670 назначение: нежи­
лое, 1 этаж, общая площадь 51,2 кв.м инв.№№14071, лит.А 51,2 г. Смоленск, ул. По­

пова, д. 132

6
Земелъныйучасток под зданием: Трансформаторная под­
станция №  670 назначение: нежилое, 1 этаж, общая пло­
щадь 51,2 кв.м инв.№№14071, лит.А

142 000001106
г. Смоленск, ул. По­
пова, д. 132 (под ТП 

№ 670)

7

Встроенное помещение общественного назначения, назна­
чение: нежилое, общая площадь 232,7кв.м, цокольный 
этаж, подвал, номера в поэтажном плане помещения №№  
1-9, 11-14, 21-28

232,7 000000859 г. Смоленск, ул. Ор­
шанская, д. 18

8 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 
138,3 кв.м, цокольный этаж 138,3 0000001027 г. Смоленск, ул. Ор­

шанская, д. 17

9

Мастерские, расположенные в подвальном помещении зда­
ния, пристроенного к жилому домуЯв 132 поул. Попова, 
назначение: нежилое, общая площадь 193 кв.м., этаж под­
вал, номера в поэтажном плане 1-14

193 000000134 г. Смоленск, ул. По­
пова, д. 132

10 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 
26,8 кв.м, 1 этаж №№1,6 26,8 0000001400 г. Смоленск, ул. По­

пова, д. 117

11 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 
3,90 кв.м, 1 этаж №№3,4 3,9 000001401 г. Смоленск, ул. По­

пова, д.117

12 ЦТПЯв 21 212,8 000001163 г. Смоленск, ул. По­
пова, д. 110

13 Земелъныйучасток (с/х назначения для с/х производства) 
611000 кв.м. 611 000 000001234

с.п. Катынское, за­
паднее д. Вонлярово 

на 1200м
Итого:

Оценка проведена по состоянию на 26 декабря 2014г. Развернутая характеристика 
объекта оценки представлена в разделе 5 отчета об оценке. Отдельные части настоя­
щей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом на­
стоящего отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограниче­
ния.

Расчеты, осуществленные в рамках проведения работ по подготовке данного от­
чета об оценке, позволяют сделать выводы о величине рыночной стоимости объекта 
оценки отраженные ниже в таблице:



№
п/п Наименование объекта оценки

Пло­
щадь,
кв.м.

Инвен­
тарный
номер

Адрес

Стоимость
доходным
подходом,

руб.

Удельный
вес

Стоимость 
сравнительным 
подходом, руб.

Удельный
вес

Стоимость
затратным
подходом,

руб.

Удельный
вес

Рыночная 
стоимость 

сучетом  
НДС ок­
ругленно, 

руб.

1
Административное здание, назначе­
ние нежилое, 3- этажный, общая 
площадь 1139,3 кв.м, лит. А, А1

1 139,3 000001025
г. Смоленск, ул. 
Черняховского, 

д. 44
35 422 610 50% 34 473 560 50% Не приме­

нялся 0% 34 948 000

2

Земельный участок под зданием: Ад­
министративное здание, назначение 
нежилое, 3- этажный, общая пло­
щадь 1139,3 кв.м., лит. А, А1

1 245 000001152
г. Смоленск, ул. 
Черняховского, 

д.44

Не приме­
нялся 0% Не применялся 0% 10 187000 100%

10 187 000
(без учета 

Н Д С )

3

Материально техническая база, на­
значение: нежилое, литерА,А1,А2,а 
ЛитераА (основная часть) - общая 
площадь: 2394,7 кв.м, этажность 2; 
литераА1 (основная часть) - общая 
площадь: 239,9 кв.м, этажность 1; 
литераА2 (основная часть) - общая 
площадь: 113,6 кв.м, этажность 2; 
литер а (пристройка) - общая пло­
щадь: 6,1 кв.м, этажность 1

2 754,3 000000851
г. Смоленск, 

шоссе Краснин- 
ское, д.29

12 802 997 50% 12 208 918 50% Не приме­
нялся 0% 12 506 000

4

Земельный участок под зданием: Ма­
териально техническая база, назна­
чение: нежилое, литерА,А1,А2,а 
ЛитераА (основная часть) - общая 
площадь: 2394,7 кв.м, этажность 2; 
литераА1 (основная часть) - общая 
площадь: 239,9 кв.м, этажность 1; 
литераА2 (основная часть) - общая 
площадь: 113,6 кв.м, этажность 2; 
литер а (пристройка) - общая пло­
щадь: 6,1 кв.м, этажность 1

8 282 000001045
г. Смоленск, 
Краснинское 
шоссе, д.29

Не приме­
нялся 0% Не применялся 0% 5 033 000 100%

5 033 000
(без учета 

Н Д С )

5

Трансформаторная подстанция №  
670 назначение: нежилое, 1 этаж, 
общая площадь 51,2 кв.м 
инв.ММ14071, лит.А

51,2 г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 132 215 768 100% Не применялся 0% Не приме­

нялся 0% 216 000

6

Земельный участок под зданием: 
Трансформаторная подстанция №  
670 назначение: нежилое, 1 этаж, 
общая площадь 51,2 кв.м 
инв.ММ14071, лит.А

142 000001106
г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 132 
(под ТП№  670)

Не приме­
нялся 0% Не применялся 0% 87 000 100%

87 000
(без учета 

Н Д С )



№
п/п Наименование объекта оценки

Пло­
щадь,
кв.м.

Инвен­
тарный
номер

Адрес

Стоимость
доходным
подходом,

руб.

Удельный
вес

Стоимость 
сравнительным 
подходом, руб.

Удельный
вес

Стоимость
затратным
подходом,

руб.

Удельный
вес

Рыночная 
стоимость 

сучетом  
НДС ок­
ругленно, 

руб.

7

Встроенное помещение общественно­
го назначения, назначение: нежилое, 
общая площадь 232,7кв.м, цокольный 
этаж, подвал, номера в поэтажном 
плане помещения№№ 1-9, 11-14, 21­
28

232,7 000000859
г. Смоленск, ул. 
Оршанская, д. 

18
8 060 338 50% 8 468 884 50% Не приме­

нялся 0% 8 265 000

8
Нежилые помещения, назначение: 
нежилое, общая площадь 138,3 кв.м, 
цокольный этаж

138,3 000000102
7

г. Смоленск, ул. 
Оршанская, д. 

17
4 790 247 50% 5 238 527 50% Не приме­

нялся 0% 5 014 000

9

Мастерские, расположенные в под­
вальном помещении здания, пристро­
енного к жилому дому Кв 132 поул. 
Попова, назначение: нежилое, общая 
площадь 193 кв.м., этаж подвал, но­
мера в поэтажном плане 1-14

193 000000134 г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 132 5 913 714 50% 5 742 715 50% Не приме­

нялся 0% 5 828 000

10
Нежилые помещения, назначение: 
нежилое, общая площадь 26,8 кв.м, 1 
этаж №№1,6

26,8 000000140
0

г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 117 606 234 50% 805 501 50% Не приме­

нялся 0% 706 000

11
Нежилые помещения, назначение: 
нежилое, общая площадь 3,90 кв.м, 1 
этаж №№3,4

3,9 000001401 г. Смоленск, ул. 
Попова, д.117 88 247 50% 117218 50% Не приме­

нялся 0% 103 000

12 ЦТП№  21 212,8 000001163 г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 110 1 258 392 50% 1 444 061 50% Не приме­

нялся 0% 1 351 000

13 Земелъныйучасток (с/х назначения 
для с/хпроизводства) 611000 кв.м. 611 000 000001234

с.п. Катынское, 
западнее д. Вон- 
лярово на 1200м

Не приме­
нялся 0% Не применялся 0% 4 888 000 100%

4 888 000
(без учета 

Н Д С )

Итого: 89 132 000



Выводы, содержащиеся в данном отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной 
информации, полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профес­
сиональных знаниях, на результатах деловых встреч, в ходе которых нами была получена 
необходимая для расчетов информация. Источники информации и расчеты приведены в 
соответствующихразделах отчета.

Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона РФ № 135- 
ФЗ от 29 июля 1998 года «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». При 
проведении работы использованы:

Федеральные стандарты оценки (ФСО№№1,2,3) от «20» июля 2007 г.;
Свод стандартов оценки Российского общества оценщиков ССО РОО 1-01-2010. По­

нятия, лежащие в основе общепринятых принципов оценки (ОППО).
Свод стандартов оценки Российского общества оценщиков ССО РОО 2-01-2010. Ры­

ночная стоимость как база оценки.



2. Задание на оценку

2.1. Объект оценки
Оценке подлежит недвижимое имущество, принадлежащее ООО «Смоленская 

Строительная Компания»:
Таблица 3. Перечень подлежащих оценке объектов

№
п/п Наименование объекта оценки Площадь,

кв.м
Инвентар­
ный номер Адрес

Балансовая
(остаточная)
стоимость,

руб.

1
Административное здание, назначение нежи­
лое, 3- этажный, общая площадь 1139,3 кв.м, 
лит. А, А1

1 139,3 000001025
г. Смоленск, ул. 
Черняховского, 

д. 44
31 523 622,42

2

Земелъныйучасток под зданием: Админист­
ративное здание, назначение нежилое, 3­
этажный, общая площадь 1139,3 кв.м., лит. А, 
А1

1 245 000001152
г. Смоленск, 

ул. Черняхов­
ского, д.44

255 554,05

3

Материально техническая база, назначение: 
нежилое, литерА,А1,А2,а ЛитераА (основная 
часть) - общая площадь: 2394,7 кв.м, этаж­
ность 2; литераА1 (основная часть) - общая 
площадь: 239,9 кв.м, этажность 1; литера А2 
(основная часть) - общая площадь: 113,6 кв.м, 
этажность 2; литер а (пристройка) - общая 
площадь: 6,1 кв.м, этажность 1

2 754,3 000000851
г. Смоленск, 
шоссе Крас- 
нинское, д.29

6 208 484,00

4

Земелъныйучасток под зданием: Материально 
техническая база, назначение: нежилое, литер 
А,А1,А2,а ЛитераА (основная часть) - общая 
площадь: 2394,7 кв.м, этажность 2; литера А1 
(основная часть) - общая площадь: 239,9 кв.м, 
этажность 1; литераА2 (основная часть) - 
общая площадь: 113,6 кв.м, этажность 2; ли­
тер а (пристройка) - общая площадь: 6,1 кв.м, 
этажность 1

8 282 000001045
г. Смоленск, 
Краснинское 
шоссе, д.29

602 540,58

5
Трансформаторная подстанция №  670 назна­
чение: нежилое, 1 этаж, общая площадь 51,2 
кв.м инв.№№14071, лит.А

51,2 г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 132 0,00

6

Земелъныйучасток под зданием: Трансформа­
торная подстанция №  670 назначение: нежи­
лое, 1 этаж, общая площадь 51,2 кв.м 
инв.№№14071, лит.А

142 000001106
г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 132 
(под ТП№  670)

28 355,87

7

Встроенное помещение общественного назна­
чения, назначение: нежилое, общая площадь 
232,7кв.м, цокольный этаж, подвал, номера в 
поэтажном плане помещения №№ 1-9, 11-14, 
21-28

232,7 000000859
г. Смоленск, ул. 
Оршанская, д. 

18
3 181 957,63

8 Нежилые помещения, назначение: нежилое, 
общая площадь 138,3 кв.м, цокольный этаж 138,3 0000001027

г. Смоленск, ул. 
Оршанская, д. 

17
3 574 874,99

9

Мастерские, расположенные в подвальном 
помещении здания, пристроенного к жилому 
дому№  132 поул. Попова, назначение: нежи­
лое, общая площадь 193 кв.м., этаж подвал, 
номера в поэтажном плане 1-14

193 000000134 г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 132 1 733 245,76

10 Нежилые помещения, назначение: нежилое, 
общая площадь 26,8 кв.м, 1 этаж №№1,6 26,8 0000001400 г. Смоленск, ул. 

Попова, д. 117 308 642,97

11 Нежилые помещения, назначение: нежилое, 
общая площадь 3,90 кв.м, 1 этаж №№3,4 3,9 000001401 г. Смоленск, ул. 

Попова, д.117 51 323,13

12 ЦТП№  21 212,8 000001163 г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 110 69 500,00

13 Земелъныйучасток (с/х назначения для с/х 
производства) 611000 кв.м. 611 000 000001234

с.п. Катын­
ское, западнее 

д. Вонлярово на 
1200м

4 100 000,00



2.2. Имущественные права на объекты оценки
В настоящем отчете оценке подлежит право собственности на объект недвижи­

мости.
В соответствии со cm. 209 Гражданского кодекса РФ1 «Содержание права собст­

венности»: «1. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения 
своим имуществом. 2. Собственник вправе, по своему усмотрению, совершать в отноше­
нии принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным 
правовым актам, и не нарушающие права и 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».

Для целей настоящего отчета об оценке рыночной стоимости право собственности 
на оцениваемое имущество предполагается полностью соответствующим требованиям 
законодательства.

Однако оценщики не осуществляют детальное описание правового состояния оцени­
ваемого имущества и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических аспектов 
прав собственности на него.

2.3. Цель оценки
Целью оценки в рамках настоящего отчета является определение рыночной стоимо­

сти объекта оценки.

2.4. Предполагаемое использоеаниерезультатое оценки и связанные 
с этим ограничения

Предполагаемым использованием результатов оценки является принятие реше­
ния о продаже оцениваемого имущества. Дополнительные ограничения, связанные с вы­
шеуказанным предполагаемым использованием результатов оценки, не выявлены. Пред­
полагаются обычные для данного вида имущества, целей и задач оценки ограничения.

2.5. Видстоимости
Оценке подлежитрыночная стоимость.
В cm. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

№ 135-ФЗ от 29.07.1998 г. дано следующее определение рыночной стоимости. Рыночная 
стоимость - это «наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть 
отчужден на открытомрынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 
разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отра­
жаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

• одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторо­
на не обязана принимать исполнение;

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

• объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной 
оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

1 Гражданский кодекс РФ (часть первая) от 30.11.1994 г. № 51-ФЗ



•  цена сделки представляет собойразумное 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».

2.6. Дата оценки (определения стоимости объекта оценки)
Датой осмотра и определения стоимости объекта оценки является 19 ноября - 26 

декабря 2014г. Всерасчеты выполнены на дату определения стоимости.

2.7. Сроки проведения оценки
Работы по определению рыночной стоимости объекта оценки проводились в период 

5 ноября -  26 декабря 2014г.

2.8. Допущения и ограничителъныеусловия
Отчет об оценке представляет собой документ, в который включены данные, ис­

пользованные оценщиком, их экономический анализ и отражает компетентное мнение
оценщика относительно стоимости объекта оценки.________________________________________
При выполнении настоящей работы оценщик исходил из следующих предположений и огра­
ничений:_____________________________________________________________________________
•  Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь вуказанных в нем целях.
•  Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. 
Право оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собствен­
ность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме тех, 
что оговорены в отчете.

• Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на 
оценку. Оценщики не несут ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни 
за необходимость выявления таковых.

• Сведения, полученные оценщиками и содержащиеся в отчете, считаются достовер­
ными. Однако оценщики не могут гарантировать абсолютную точность информа­
ции, поэтому для всех сведений указан источник информации.

•  Все расчеты были выполнены с использованием полной точности значений. В итого­
вых расчетных таблицах значения приводятся без указания полного количества «зна­
ков после запятой».

• Ни заказчик, ни оценщики не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотре­
но договором на оценку.

• От оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным спосо­
бом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.

• В ходе проведения осмотра, в ряд объетов оценки не было получено доступа, со слов 
представителя заказчика возможность доступа отсутсвует. В связи с чем, при рас­
чете рыночной стоимости данных объектов принималось условно хорошее состояние 
коммуникации и внутренней отделки оцениваемого недвижимого имущества.

• В ходе сбора и анализа предоставленной документации со стороны заказчика не были 
предоставлены технические паспорта (по всем объектам) и свидетельства о госу­
дарственной регистрации права собственности (на часть объектов), как было уточ­
нено данных документов в наличии нет. В связи с чем, расчет проводился на основе 
устной информации полученной от представителя заказчика и посредством визуаль­
ного осмотра объектов оценки.



•  Мнение оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на да­
ту определения стоимости объекта оценки. Оценщики не принимают на себя никакой 
ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, кото­
рые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следо­
вательно, и на рыночную стоимость объекта.

•  Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно 
стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на сво- 
бодномрынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете.

• Информация, полученная от заказчика, не проверялась оценщиком на достоверность 
и подлинность. Все, предоставленные заказчиком, документы для проведения оценки 
являются простыми копиями, сделанными с оригиналов документов.



3.1. Реквизиты исполнителя
Таблица 4. Реквизиты исполнителя

Организационно-правовая форма и наименова­
ние

Общество с ограниченной ответственностью 
«Информационно-консультационная фирма «Вес»

Сведения страховании гражданской ответст­
венности фирмы оценщика (дополнительная)

Полис страхования ответственности фирмы ОАО «АльфаСтра­
хование» на сумму 100 000 000 рублей фирмы №  4691R/776/00031/4, 
выдан «17» сентября 2014 года

Адрес 153000, г. Иваново, ул. Степанова, д. 5, оф. 409
Основной государственный регистрационный 
номер (ОГРН) и дата его присвоения 1023700561444 от 20.12.2002г.

ИНН/КПП 3702033637/370201001
Директор Пелевин Андрей Витальевич
Телефон/факс (84932) 49-06-60

3.2. Сведения об оценщиках
Квалификация специалистов, принимавших участие в настоящей работе, соответ­

ствует требованиям Федерального закона "Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации" № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. (вред. Федеральных законов от 21.12.2001 N 178- 
ФЗ, от 21.03.2002 N  31-ФЗ, от 14.11.2002 N  143-ФЗ, от 10.01.2003 N  15-ФЗ, от 
27.02.2003 N  29-ФЗ, от 22.08.2004 N 122-ФЗ, от 05.01.2006 N  7-ФЗ, от 27.07.2006 N 157- 
ФЗ, от 05.02.2007N 13-ФЗ, от 13.07.2007N 129-ФЗ, от 24.07.2007N 220-ФЗ).

Таблица 5. Оценщики и специалисты, участвовавшие в проведенииработ
Фамилия, имя, отчество Пелевин Андрей Витальевич Кисляков Алексей Сергеевич

Местоработы
Общество с ограниченной 
ответственностью «Информационно­
консультационная фирма «Вес»

Общество с ограниченной 
ответственностью «Информационно­
консультационная фирма «Вес»

Должность Директор Оценщик

Образовательное учреждение, 
серия, номер и дата выдачи 

документа, подтверждающего 
получение профессиональных 
знаний в области оценочной 

деятельности

Профессиональная переподготовка: 
Международная академия оценки и консал­
тинга.
Специализация: Оценка собственности: 
Оценка стоимости предприятия (Бизнеса).

Диплом о профессиональной переподго­
товке ПП №  278355 выдан Международной 
академией оценки и консалтинга: «Оценка 
собственности: оценка стоимости пред­
приятия (бизнеса)» от «5» июля 2002 года 
(рег. номер 544)
Повышение квалификации:

Свидетельство о повышении квалифика­
ции от «18» июня 2008 года выдано ГОУВ- 
ПО «Ивановский государственный архи­
тектурно-строительный университет» 
(рег. номер 000403)
Программа: Оценочная деятельность.

Профессиональная переподготовка: 
Международная академия оценки и кон­
салтинга.
Специализация: Оценка собственности: 
Оценка стоимости предприятия (Бизнеса). 
Диплом о профессиональной переподготов­
ке ПП №987220, регистрационный номер 
1826, выдан «16» июля 2008 года. 
Свидетельство о повышении квалификации 
от «12» февраля 2012 года выдано ГОУВ- 
ПО «Ивановский государственный архи- 
тектурно-строительныйуниверситет» 
(рег. номер 000559)

Наименование и местонахож­
дение саморегулируемой орга­

низации

Общероссийская общественная организация 
«Российское общество оценщиков» 
г. Москва. 1-й Басманный пер., д.2а, офис 5

Некоммерческое партнерство 
лируемая организация ассоциации россий- 
скихмагистрое оценки»  

г .  Москва, ул. Ленинская ,  д. 19.

Членство в СРО

Свидетельство о членстве в саморегули­
руемой организации оценщиков регистраци­
онный №003527 от «07» февраля 2011 года;

Свидетельство о членстве в саморегули­
руемой организации оценщиков регистра­
ционный №1434 от «19» сентября 2008 
года;

Полис страхования ответст­
венности оценщика

№  4691R/776/00003/4, выдан 27 января 2014 
года ОАО «АльфаСтрахование»

№  46915R776/00033/4, выдан «9» сентября 
2014 года ОАО «АльфаСтрахование»

Стаж работы 12 лет 5 лет

Степень участия Заключение договора на проведение оценки. 
Осмотр объекта оценки.

Расчет стоимости объекта оценки, 
оформление отчета.



Таблица 6. Реквизиты заказчика

Организационно-правовая форма и наименование Общество с ограниченной ответственностью «Смоленская 
Строительная Компания»

И Н Н /  КПП 6731055983 /  673101001
ОГРН 1066731105891 от 22.06.2006г.
Юридический адрес г. Смоленск, ул. Черняховского, д. 44

Конкурсный управляющий
Виноградов Сергей Витальевич, действующий на основании 
Решения Арбитражного суда Смоленской области по делу№ А62- 
4339/2014 от 27 августа 2014г.



4.1. Основание проведения оценки
Основанием для проведения оценки является задание на оценку и Договор № 511/14/1 

от 5 ноября 2014г. между Заказчиком -  ООО «Смоленская Строительная Компания» и 
Исполнителем -  ООО «Информационно-консультационная фирма «Вес».

4.2. Дата составления и порядковый номер отчета
В системе нумерации оценщика настоящий отчет имеет номер 528/1. Датой со­

ставления отчетаявляется 26 декабря 2014г.

4.3. Форма отчета и используемые стандарты
Отчет составлен в форме, соответствующей требованиям Закона «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» №135-Ф3 от 29.07.1998 г., Федеральных стан­
дартов оценки (ФСО №№1,2,3) от 20.07.2007 г., Стандартов и правил оценочной дея­
тельности «оценка недвижимости» Общероссийская общественная организация «Рос­
сийское общество оценщиков».

При настоящей оценке применялись следующие действующие на дату оценки феде­
ральные стандарты оценки:

- Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО №1)" (утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 20 ию­
ля 2007 года№256);

- Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)" (ут­
вержден ПриказомМинэкономразвитияРФ от 20 июля 2007 года№255);

- Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)" (ут­
вержден Приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 года №254).

Дополнительно Оценщик руководствовался Сводом стандартов оценки Российского 
общества оценщиков ССО РОО 2010, гармонизированных с Международными стандар­
тами оценки (2007), включая Правила деловой и профессиональной этики общероссийской 
общественной организации «Российское общество оценщиков» (ССО РОО 1-02-2010). 
Наиболее существенное значение для определения рыночной стоимости объекта на­
стоящей оценки имеют следующие стандарты РОО:

- ССО РОО 1-01-2010. Понятия, лежащие в основе общепринятых принципов оценки 
(ОППО);

- ССО РОО 2-01-2010. Рыночная стоимость как база оценки.
Применение федеральных стандартов оценки обосновано тем, что настоящие 

стандарты оценки являются обязательными к применению при осуществлении оценоч­
ной деятельности и определяют последовательность определения стоимости объекта 
оценки, атакжеустанавливают:
- общие понятия, подходы и требования к проведению оценки;
- цели оценки и виды стоимости;
- требования к отчету об оценке.

Применение при оценке стандартов Российского общества оценщиков обосновано 
тем, что оценщик является членом Общероссийской общественной организации «Россий­
ское общество оценщиков» и данные Стандарты наиболее полно описывают термины, 
определения, понятия и методы оценки, применяемые при проведении оценочныхработ.



4.4. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавли­
вающих количественные и качественные характеристики объ­
екта оценки

Проведение анализа и расчетов основывалось, прежде всего, на информации об объ­
екте оценки, полученной от заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных 
специалистами ООО «Информационно-консультационная фирма «Вес».

Предполагается, что информация, предоставленная заказчиком или сторонними спе­
циалистами, является надежной и достоверной. Неизбежные пробелы в требуемых дан­
ных восполнялись сведениями из других источников и на основании опыта оценщика.

Документы2 недвижимое имущество, принадлежащее ООО «Смоленская Строи­
тельная Компания»:

Таблица 7. Перечень документов на объекты оценки
№
п/п Наименование Площадь,

кв.м
Инвентарный

номер Адрес Правоподтверждающие
документы

1

Административное здание, 
назначение нежилое, 3- этаж­
ный, общая площадь 1139,3 
кв.м, лит. А, А1

1 139,3 000001025
г. Смоленск, ул. 

Черняховского, д. 
44

Копия свидетельства о 
государственнойреги- 
страции права 67-АБ 

287385 от 28.04.2007г.

2

Земелъныйучасток под здани­
ем: Административное здание, 
назначение нежилое, 3- этаж­
ный, общая площадь 1139,3 
кв.м., лит. А, А1

1 245 000001152
г. Смоленск, ул. 
Черняховского, 

д.44

Копия выписки -из ЕГРП 
№ 37-0-1-44/4001/2014- 
20102 от 12.09.2014г.

3

Материально техническая база, 
назначение: нежилое, литер 
А,А1,А2,а Литера А (основная 
часть) - общая площадь: 2394,7 
кв.м, этажность 2; литераА1 
(основная часть) - общая пло­
щадь: 239,9 кв.м, этажность 1; 
литераА2 (основная часть) - 
общая площадь: 113,6 кв.м, 
этажность 2; литер а (при­
стройка) - общая площадь: 6,1 
кв.м, этажность 1

2 754,3 000000851
г. Смоленск, шос­
се Краснинское, 

д.29

Копия свидетельства о 
государственнойреги- 
страции права 67-АБ 

231801 от 27.09.2007г.

4

Земелъныйучасток под здани­
ем: Материально техническая 
база, назначение: нежилое, ли- 
терА,А1,А2,а Литера А (ос­
новная часть) - общая площадь: 
2394,7 кв.м, этажность 2; ли- 
тераА1 (основная часть) - об­
щая площадь: 239,9 кем, 
этажность 1; литераА2 (ос­
новная часть) - общая площадь: 
113,6 кв.м, этажность 2; литер 
а (пристройка) - общая пло­
щадь: 6,1 кв.м, этажность 1

8 282 000001045
г. Смоленск, 

Краснинское шос­
се, д.29

Копия выписки -из ЕГРП 
№ 37-0-1-44/4001/2014- 
20102 от 12.09.2014г.

5

Трансформаторная подстанция 
М  670 назначение: нежилое, 1 
этаж, общая площадь 51,2 кв.м 
инв.ММ14071, лит.А

51,2 г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 132

Копия свидетельства о 
государственнойреги- 
страции права 67-АБ 

257153 от 10.01.2008г.

6

Земелъныйучасток под здани­
ем: Трансформаторная под­
станция №  670 назначение: 
нежилое, 1 этаж, общая пло­
щадь 51,2 кв.м ине.№№14071, 
лит.А

142 000001106
г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 132 
(под ТП№  670)

Копия выписки -из ЕГРП 
№ 37-0-1-44/4001/2014- 
20102 от 12.09.2014г.

7
Встроенное помещение обще­
ственного назначения, назначе­
ние: нежилое, общая площадь

232,7 000000859 г. Смоленск, ул. 
Оршанская, д. 18

Копия свидетельства о 
государственнойреги- 
страции права 67-АБ

2 Копии документов на объекты недвижимости приведены в Приложении 2 к отчету



№
п/п Наименование Площадь,

кв.м
Инвентарный

номер Адрес Правоподтверждающие
документы

232,7кв.м, цокольный этаж, 
подвал, номера в поэтажном 
плане помещения №№ 1-9, 11­
14, 21-28

244313 от 21.11.2007г.

8
Нежилые помещения, назначе­
ние: нежилое, общая площадь 
138,3 кв.м, цокольный этаж

138,3 0000001027 г. Смоленск, ул. 
Оршанская, д. 17

Копия свидетельства о 
государственнойреги- 
страции права 67-АБ 

243926 от 16.11.2007г.

9

Мастерские, расположенные в 
подвальном помещении здания, 
пристроенного к жилому дому 
№  132 поул. Попова, назначе­
ние: нежилое, общая площадь 
193 кв.м., этаж подвал, номера 
в поэтажном плане 1-14

193 000000134 г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 132

Копия свидетельства о 
государственнойреги- 
страции права 67-АБ 

244036 от 16.11.2007г.

10
Нежилые помещения, назначе­
ние: нежилое, общая площадь 
26,8 кв.м, 1 этаж №№1,6

26,8 0000001400 г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 117

Копия свидетельства о 
государственнойреги- 
страции права 67-АБ 

243960 от 15.11.2007г.

11
Нежилые помещения, назначе­
ние: нежилое, общая площадь 
3,90 кв.м, 1 этаж №№3,4

3,9 000001401 г. Смоленск, ул. 
Попова, д.117

Копия свидетельства о 
государственнойреги- 
страции права 67-АБ 

243867 от 16.11.2007г.

12 ЦТП№  21 212,8 000001163 г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 110

Копия выписки -из ЕГРП 
№ 37-0-1-44/4001/2014- 
20102 от 12.09.2014г.

13
Земельный участок (с/хназна- 
чения для с/х производства) 
611000 кв.м.

611 000 000001234
с.п. Катынское, 
западнее д. Вон- 
лярово на 1200м

Копия выписки -из ЕГРП 
№ 37-0-1-44/4001/2014- 
20102 от 12.09.2014г.

Нормативные документы:
•  Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

№135-Ф3 от 29.07.1998 г.;
• Федеральные стандарты оценки (ФСО №№1,2,3) от «20» июля 2007г.
•  Свод стандартов оценки Российского общества оценщиков ССО РОО 1-01­

2010. Понятия, лежащие в основе общепринятых принципов оценки (ОППО).
•  Свод стандартов оценки Российского общества оценщиков ССО РОО 2-01­

2010. Рыночная стоимость как база оценки.

4.5. Термины и определения
Дата проведения оценки -  календарная дата, по состоянию на которую определяет­

ся стоимость объекта оценки.
Рыночная стоимость объекта оценки -  наиболее вероятная цена, по которой объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда сто­
роны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на вели­
чине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.

Стоимость замещения объекта оценки -  сумма затрат на создание объекта, анало­
гичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с 
учетом износа объекта оценки.

Стоимость воспроизводства объекта оценки -  сумма затрат в рыночных ценах, су­
ществующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту 
оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта 
оценки.

Затратный подход -  совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос­
нованных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объ­
екта оценки, сучетом его износа.



Сравнительный подход -  совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении ко­
торых имеется информация о ценах сделок с ними.

Доходный подход -  совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно­
ванных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки.

Метод оценки -  способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из под­
ходов к оценке.

Аналог объекта оценки -  сходный по основным экономическим, материальным, тех­
ническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого из­
вестна из сделки, состоявшейся при сходныхусловиях.

Срок экспозиции объекта оценки -  период времени, начиная с даты представления на 
открытыйрынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

Итоговая величина стоимости объекта оценки -  величина стоимости объекта оцен­
ки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов 
стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов 
оценки.

Ставка дисконтирования -  процентная ставка, используемая для приведения ожи­
даемых будущих денежных сумм (доходов и расходов) к текущей стоимости на дату оп­
ределения стоимости.

Ставка (коэффициент) капитализации -  процентная ставка, используемая для пере­
счета годового дохода, получаемого от объекта недвижимости, в его рыночную стои­
мость.

Безрисковая ставка -  минимальная процентная ставка дохода, которую инвестор 
может получить на свой капитал, при его вложении в наиболее ликвидные активы, ха­
рактеризующиеся отсутствием риска невозвращения вложенных средств.



5.1. Характеристика объекта оценки
Краткая характеристика объектов оценки, согласно данным правоподтвер­

ждающей документации и выявленная в ходе осмотра, а так же со слов представителя 
заказчика представлена в следующих таблицах:

Таблица 8. Административное здание, инв.№ 000001025
Местонахождение объекта оценки

Адрес объекта г. Смоленск, ул. Черняховского, д. 44

Тип застройки окружения Район расположения объекта оценки характеризуется жилой застройкой и 
коммерческой застройкой

Подъездные пути Асфальтированная дорога
Основные параметры здания, в котором расположен объект оценки

Тип Отдельно стоящее
Этажность 3
Принадлежность к памятнику 
архитектуры Нет

Общая площадь, ^ 1 139,3
Основные параметры объекта оценки

Функциональное назначение Тогрово-офисное

Правообладатель Общество с ограниченной ответсвенностью «Смоленская Строительная 
Компания»

Оцениваемые права Право собственности
Наименование параметров Литер А, А1

Земельный участок
Общая площадь, м2 1139,3
Инвентарный номер 000001152

Таблица 9. Материально техническая база, инв №000000851
Местонахождение объекта оценки

Адрес объекта г. Смоленск, шоссе Краснинское, д.29

Тип застройки окружения Район расположения объекта оценки характеризуется производственно 
коммерческой застройкой

Подъездные пути Асфальтированная дорога
Основные параметры здания, в котором расположен объект оценки

Тип Отдельно стоящее
Этажность 2
Принадлежность к памятнику 
архитектуры Нет

Общая площадь, ^
2394,7 кв.м, этажность 2; литера А1 (основная часть) - общая площадь: 239,9 
кв.м, этажность 1; литераА2 (основная часть) - общая площадь: 113,6 кв.м, 
этажность 2; литер а (пристройка) - общая площадь: 6,1 кв.м, этажность 1

Основные параметры объекта оценки
Функциональное назначение Производственно-складское

Правообладатель Общество с ограниченной ответсвенностью «Смоленская Строительная 
Компания»

Оцениваемые права Право собственности
Наименование параметров Литер А,А1,А2,а

Земельный участок
Общая площадь, ^ 8 282
Инвентарный номер 000001045

Таблица 10. Трансформаторная подстанция № 670
Местонахождение объекта оценки

Адрес объекта г. Смоленск, ул. Попова, д. 132

Тип застройки окружения Район расположения объекта оценки характеризуется жилой застройкой и 
коммерческой застройкой

Подъездные пути Асфальтированная дорога
Основные параметры здания, в котором расположен объект оценки



Тип Отдельно стоящее
Этажность 1
Принадлежность к памятнику 
архитектуры Нет

Общая площадь, м2 51,2
Основные параметры объекта оценки

Функциональное назначение Трансформаторная подстанция

Правообладатель Общество с ограниченной ответсвенностью «Смоленская Строительная 
Компания»

Оцениваемые права Право собственности
Наименование параметров ЛитерА

Земельный участок
Общая площадь, м2 142
Инвентарный номер 000001106

Таблица 11. Встроенное помещение, инв №000000859
Местонахождение объекта оценки

Адрес объекта г. Смоленск, ул. Оршанская, д. 18

Тип застройки окружения Район расположения объекта оценки характеризуется жилой застройкой и 
коммерческой застройкой

Подъездные пути Асфальтированная дорога
Основные параметры здания, в котором расположен объект оценки

Тип Помещение
Этажность Цоколь
Принадлежность к памятнику 
архитектуры Нет

Общая площадь, ^ 232,7
Основные параметры объекта оценки

Функциональное назначение Тогрово-офисное

Правообладатель Общество с ограниченной ответсвенностью «Смоленская Строительная 
Компания»

Оцениваемые права Право собственности
Наименование параметров Номерана поэтажном плане №№ 1-9, 11-14, 21-28

Таблица 12. Нежилые помещения, инв №0000001027
Местонахождение объекта оценки

Адрес объекта г. Смоленск, ул. Оршанская, д. 17

Тип застройки окружения Район расположения объекта оценки характеризуется жилой застройкой и 
коммерческой застройкой

Подъездные пути Асфальтированная дорога
Основные параметры здания, в котором расположен объект оценки

Тип Помещение
Этажность Цоколь
Принадлежность к памятнику 
архитектуры Нет

Общая площадь, м2 138,3
Основные параметры объекта оценки

Функциональное назначение Тогрово-офисное

Правообладатель Общество с ограниченной ответсвенностью «Смоленская Строительная 
Компания»

Оцениваемые права Право собственности
Наименование параметров -

Таблица 13. Нежилые помещения, инв №000000134
Местонахождение объекта оценки

Адрес объекта г. Смоленск, ул. Попова, д. 132

Тип застройки окружения Район расположения объекта оценки характеризуется жилой застройкой и
коммерческой застройкой

Подъездные пути Асфальтированная дорога
Основные параметры здания, в котором расположен объект оценки

Тип Помещение



Этажность Подвал
Принадлежность к памятнику 
архитектуры Нет

Общая площадь, м2 193
Основные параметры объекта оценки

Функциональное назначение Тогрово-офисное

Правообладатель Общество с ограниченной ответсвенностью «Смоленская Строительная 
Компания»

Оцениваемые права Право собственности
Наименование параметров Номера на поэтажном плане №№ 1-14

Таблица 14. Нежилое помещение, инв№0000001400
Местонахождение объекта оценки

Адрес объекта г. Смоленск, ул. Попова, д. 117

Тип застройки окружения Район расположения объекта оценки характеризуется жилой застройкой и 
коммерческой застройкой

Подъездные пути Асфальтированная дорога
Основные параметры здания, в котором расположен объект оценки

Тип Помещение
Этажность 1
Принадлежность к памятнику 
архитектуры Нет

Общая площадь, м2 26,8
Основные параметры объекта оценки

Функциональное назначение Тогрово-офисное

Правообладатель Общество с ограниченной ответсвенностью «Смоленская Строительная 
Компания»

Оцениваемые права Право собственности
Наименование параметров Номера на поэтажном плане №№ 1-6

Таблица 15. Нежилое помещение, инв 000001401

Местонахождение объекта оценки
Адрес объекта г. Смоленск, ул. Попова, д. 117

Тип застройки окружения Район расположения объекта оценки характеризуется жилой застройкой и 
коммерческой застройкой

Подъездные пути Асфальтированная дорога
Основные параметры здания, в котором расположен объект оценки

Тип Помещение
Этажность 1
Принадлежность к памятнику 
архитектуры Нет

Общая площадь, м2 3,9
Основные параметры объекта оценки

Функциональное назначение Тогрово-офисное

Правообладатель Общество с ограниченной ответсвенностью «Смоленская Строительная 
Компания»

Оцениваемые права Право собственности
Наименование параметров Номера на поэтажном плане №№ 3,4

Таблица 16. ЦТП№ 21, инв 000001163
Местонахождение объекта оценки

Адрес объекта г. Смоленск, ул. Попова, д. 110

Тип застройки окружения Район расположения объекта оценки характеризуется жилой застройкой и 
коммерческой застройкой

Подъездные пути Асфальтированная дорога
Основные параметры здания, в котором расположен объект оценки

Тип Отдельно стоящее
Этажность 1
Принадлежность к памятнику 
архитектуры Нет

Общая площадь, м2 212,8



Основные параметры объекта оценки
Функциональное назначение Тепловой узел

Правообладатель Общество с ограниченной ответсвенностью «Смоленская Строительная 
Компания»

Оцениваемые права Право собственности
Наименование параметров -

Земельный участок (с/х назначения для с/х производства), инв.№ 000001234, 
611000 кв.м., по адресу: с.п. Катынское, западнее д. Вонлярово на 1200м.

Фотографии приведены в Приложении 1 к отчету.
Копии правоподтверждающих документов приведены в Приложении 2 к отчету.
Элементы, входящие в состав объектов оценки, которые имеют специфику, 

влияющую на результаты оценки объекта оценки, не выявлены.
В соответствии со ст.130 ГК РФ «к недвижимым вещам (недвижимое имущест­

во, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно связа­
но с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их на­
значению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного 
строительства».

Согласно общим понятиям и принципам оценки, разработанными МСО, недви­
жимость включает земельный участок и все вещи, которые являются естественной ча­
стью земельного участка, а также все вещи, которые присоединены людьми, например, 
здания и улучшения территории. Все долговременные присоединения к зданиям, такие как 
системы водоснабжения, отопления и охлаждения, электропроводка, а также встроен­
ные объекты, подобные подъемникам или лифтам, также являются частью недвижимо­
сти.

5.2. Местоположение объекта оценки
Оцениваемые объекты, расположены в разных частях г. Смоленск. Земелъныеуча- 

стки обеспечены всеми необходимыми коммуникациями. Транспортная доступность к 
объектам оценки осуществляется по асфальтовой дороге. Характерными особенностя- 
мирайонаявляются: расположение коммерческих и жилых зданий.

Объекты оценки обладает хорошим потенциалом месторасположения, и имеет по­
ложительные факторы, влияющие на их стоимость.

Локальное месторасположение объектов оценки представлено на нижеследующей 
картинке:

Административноездание, инв.№ 000001025
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Нежилое помещение, инв№0000001400 
Нежилое помещение, инв 000001401

, - ч чс***4 ' . I ntoaw Ж . Пшолтъ +

»*-■■■ Xh j



5.3. Информация о текущем использовании объектов оценки
Оценке подлежит недвижимое имущество, принадлежащее ООО «Смоленская 

Строительная Компания».
Таблица 17. Текущее использование объекта оценки

м
п/п Наименование объекта оценки Адрес Назначение Текущее использование

1
Административное здание, назначе­
ние нежилое, 3- этажный, общая 
площадь 1139,3 кв.м, лит. А, А1

г. Смоленск, ул. 
Черняховского, 

д. 44
Торгово-офисное

Частично офис, час­
тично не эксплуатиру­

ется

3

Материально техническая база, на­
значение: нежилое, литерА,А1,А2,а 
ЛитераА (основная часть) - общая 
площадь: 2394,7 кв.м, этажность 2; 
литераА1 (основная часть) - общая 
площадь: 239,9 кв.м, этажность 1; 
литераА2 (основная часть) - общая 
площадь: 113,6 кв.м, этажность 2; 
литер а (пристройка) - общая пло­
щадь: 6,1 кв.м, этажность 1

г. Смоленск, 
шоссе Краснин- 

ское, д.29

Производственно­
складское Не эксплуатируется

5

Трансформаторная подстанция №  
670 назначение: нежилое, 1 этаж, 
общая площадь 51,2 кв.м 
инв.ММ14071, лит.А

г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 132 Специализированное По назначениию

7

Встроенное помещение общественно­
го назначения, назначение: нежилое, 
общая площадь 232,7кв.м, цокольный 
этаж, подвал, номера в поэтажном 
плане помещения№№ 1-9, 11-14, 21­
28

г. Смоленск, ул. 
Оршанская, д. 18 Торгово-офисное Нет доступа в поме­

щения

8
Нежилые помещения, назначение: 
нежилое, общая площадь 138,3 кв.м, 
цокольный этаж

г. Смоленск, ул. 
Оршанская, д. 17 Торгово-офисное Не эксплуатируется

9

Мастерские, расположенные в под­
вальном помещении здания, пристро­
енного к жилому домуЯв 132 поул. 
Попова, назначение: нежилое, общая 
площадь 193 кв.м., этаж подвал, но­
мера в поэтажном плане 1-14

г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 132 Торгово-офисное Офисное

10
Нежилые помещения, назначение: 
нежилое, общая площадь 26,8 кв.м, 1 
этаж №№1,6

г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 117 Торгово-офисное С целью проживание

11
Нежилые помещения, назначение: 
нежилое, общая площадь 3,90 кв.м, 1 
этаж №№3,4

г. Смоленск, ул. 
Попова, д.117 Торгово-офисное С целью проживание

12 ЦТПЯв 21 г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 110 Специализированное По назначениию



5.4. Оцениваемые права
В настоящем отчете оценке подлежит право собственности на объект недвижи­

мости.
В соответствии со cm. 209 Гражданского кодекса РФ3 «Содержание права собст­

венности»: «1. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения 
своим имуществом. 2. Собственник вправе, по своему усмотрению, совершать в отноше­
нии принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным 
правовым актам, и не нарушающие права и 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».

Для целей настоящего отчета об оценке рыночной стоимости право собственности 
на оцениваемое имущество предполагается полностью соответствующим требованиям 
законодательства.

5.5. Обремененияоцениеаемогопраеа
При подготовке отчета об оценке обременение прав на оцениваемое имущество ис­

следуется с точки зрения того, как может повлиять наличие обременения на экономиче­
ские интересы существующего владельца или арендатора имущества и ожидания пред­
полагаемого инвестора.

Согласно предоставленным копиям свидетельств о государственной регистрации 
права собственности на недвижимое имущество обременений не зарегестрированно.

5.6. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования
Понятие лучшего и наиболее эффективного использования, применяемое в на­

стоящем отчете, определяется, как вероятное и разрешенное законом использование 
объектов с наилучшей отдачей (причем непременными являются условия физической 
возможности, должного обеспечения и финансовой оправданности такого рода дей­
ствий), которое обеспечит самую высокую текущую стоимость на дату оценки.

Понятие лучшего и наиболее эффективного использования подразумевает на­
ряду с выгодами для собственника недвижимости, особую общественную пользу.

Подразумевается, что определение лучшего и наиболее эффективного исполь­
зования является результатом суждений оценщика на основе его аналитических на­
выков, тем самым, выражая лишь мнение, а не безусловный факт.

Анализ лучшего и наиболее эффективного использования представляет собой по­
сылку для дальнейшей стоимостной оценки объекта.

При определении вариантов наилучшего и оптимального использования объек­
та использовались четыре основных критерия анализа:

1. Юридическая правомочность - рассмотрение тех способов использования, ко­
торые разрешены распоряжениями о функциональном зонировании, ограничениями на 
частную инициативу.

2. Физическая возможность - рассмотрение физически реальных в данной мест­
ности способов использования.

3. Экономическая целесообразность - рассмотрение того, какое физически воз­
можное и юридически правомочное использование будет давать приемлемый по­
тенциальный доход владельцу.

4. Максимальная доходность - рассмотрение того, какое из всех юридически

3 Гражданский кодекс РФ (часть первая) от 30.11.1994 г. № 51-ФЗ



разрешенных, физически возможных и экономически целесообразных вариантов ис­
пользования будет приносить наибольшую доходность.

Наиболее эффективное использование земельного участка как застроенного пред­
полагает сохранение на анализируемом участке существующих строении. Вариант ис­
пользования участка земли как застроенного имеет две основныеразновидности:

1. Сохранение существующего назначения оцениваемой недвижимости.
2. Изменение существующего назначения оцениваемой недвижимости.
В обоих случаяхрассматриваются необходимость и возможность:
-сохранения существующего объема и качества предоставляемых недвижимо­
стью услуг;
-проведения строительных работ по реконструкции зданий для повышения их 
класса и изменения ставок арендной платы;
-проведения строительных работ по расширению площадей за счет дополнитель­
ной пристройки или возведению дополнительных этажей;
-уменьшения существующих площадей за счет частичного сноса.
Проведенный Оценщиком анализ наилучшего наиболее эффективного 

использования для каждого варианта потенциального использования земельного участка, 
исходя из сложившейся нарынке ситуации, дал следующиерезулътаты:

- Рассматривать объекты оценки в качестве жилых не представляется 
возможным, т.к. отсутствует юридическая и физическая возможность.

В связи, с чем возможность его эксплуатации ограничивается в качестве произ­
водственно-складских и торгово-офисных объектов.

Таблица 18. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования:
Административное здание, инв.№ 000001025 

Встроенное помещение, инв №000000859 
Нежилые помещения, инв №0000001027 
Нежилые помещения, инв №000000134 

Нежилое помещение, инв№0000001400
Нежилое помещение, инв 000001401

К рит ерии Торгово-оф исное П роизводст венно-складское

Юридическая законность да Мелкое производство
Физическая возможность да нет
Финансовая осуществимость да да

Экономическая целесообразность более высокий доход при сдаче в 
аренду более низкий от сдачи в аренду

Вывод о наилучшем и наиболее эффектив­
ном использований да нет

Таблица 19. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования:
Материально техническая база, инв №000000851 

Трансформаторная подстанция № 670 
__________________________________________ЦТП№ 21, инв 000001163

К рит ерии Торгово-оф исное П роизводст венно-складское

Юридическая законность нет да

Физическая возможность да, но с условием полной перепла­
нировки да

Финансовая осуществимость да да

Экономическая целесообразность

локальное местоположение объ­
екта с учетом малой площади и 

отсутствия окон не интересно для 
потенциального арендатора

более низкий, но стабильный 
доход от сдачи в аренду

Вывод о наилучшем и наиболее эффектив­
ном использований нет да



В результате проведенного анализа экономическая целесообразность использова­
ния объектов оценки по прямому назначению очевидна.

Стоимость того или иного объекта недвижимости определяется наличием спро­
са /  предложения на определенном сегменте рынка в тот или иной период времени и на­
личием конкуренции между аналогичными объектами, расположенными в незначитель­
ном удалении друг от друга.

Чем больше выборка предложении к продаже и сдаче в аренду, тем выше воз­
можность получить более объективные выводы о рыночной стоимости объектов оцен­
ки. В рамках настоящей работы из доступных источников массовой информации была 
проведена максимально возможная выборка предложений к продаже и сдаче в аренду 
объектов аналогичных оцениваемым. Определены диапазоны цен (арендных ставок) и ко­
личество предложений в каждом диапазоне. Соответственно подбор аналогов осущест­
влялся в диапазонах с максимальной выборкой предложений к продаже (сдаче в аренду), 
учитывая характеристики объектов оценки.

Производственно-складские объекты
Расположение производственных - складских объектов наиболее предпочтительно 

в промышленной зоне по соседству с аналогичными зданиями и сооружениями.
Не маловажное значение имеет наличие транспортной развязки и возможности 

подъезда к объекту большегрузных автомобилей.
На смену старым капитальным производственно-складским зданиям порой тре­

бующими текущего, а то и капитального ремонтов, приходят более дешевые конструк- 
тивныерешения из утепленных металлических сэндвич -  панелей.

Объекты оценки представляет собой капитальные строения 1960-х годов по­
стройки. Находятся на закрытой территории предприятия и используется для собст­
венных нужд. Наличие пропускной способности может негативно отразится на доступ­
ности к объекту оценки (время на обследование автотранспорта).

Универсальные объекты
На базе них возможна как организация торгово-офисной деятельности, так и ор­

ганизация производства типа швейного цеха, столярной мастерской, камнеобработки и 
пр.

Данные объекты занимают некое не выгодное положение между отдельными по­
мещения (меньшая площадь и полная загрузка, не маловажен факт наличия в большинст­
ве случаем отдельного входа) и торгово-офисными центрами (сосредоточение торгово­
офисной деятельности различных направлений в одном месте - большая общая площадь 
объекта, с возможность приобретения большей части товаров в одном месте).

Нераскрученное месторасположение, малая площадь объектов оценки нераспола- 
гает к организации на базе них торговых центров. Без проведения реконструкций и час­
тичной перестройки возможность эксплуатации ограничивается использованием под 
«что-нибудь» с частичной загрузкой.

Земельные участки
Земельные участки являются невосполнимыми ресурсами, предложения, к прода­

же которых ограниченно. Стоимость земельного участка определяется согласно вари­
анту наилучшего и наиболее эффективного использования и текущие здания и сооруже- 
ниярасположенные на нем не всегдаявляются самым эффективным использованием.

Порой наиболее выгоднее снести жилой дом, расположенный на красной линии и 
построить коммерческий объект. В данном случае стоимость земелъногоучастка будет 
в несколько раз выше, нежели стоимость аналогичного земельного участка на котором



так же расположен жилой дом в непосредственной близости от рассматриваемого зе­
мельного участка, но в удалении от красной линии.

Данное обстоятельство применимо к оцениваемым земельным участкам, в связи с 
чем, удорожание стоимостей земельных участков связано с возможностью их более 
эффективного использования с организацией индивидуальной доступности к объекту.

В результате анализа рынка торгово-офисной и производственно-складской не­
движимости в Ивановской области был определен срок реализации имущества на сво­
бодном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации4 ликвидность имеет сле­
дующие градации:

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая

Примерный срок реализации, месяцы 1-2 3-6 7-18

В результате анализа рынка для оцениваемого имущества определен средний по­
казатель ликвидности со сроком экспозиции 3 - 6 месяцев.

5.7. Анализрынка недвижимости
Коммерческая недвижимость -  это то, что необходимо любому предприятию 

компании, организации, при этом не важно, каким видом деятельности она занимается. 
Коммерческая недвижимость представляет собой местонахождение организации, это 
место, где проходит рабочий процесс, где происходят важные встречи, куда приходят 
потенциальные клиенты. На сегодняшний день коммерческим помещениям уделяют не 
меньше внимания, чем жилой недвижимости. На рынке недвижимости продолжают 
появляться новые объекты, помещения в которых предназначены для офисов и других 
помещений коммерческого характера.

Виды коммерческой недвижимости сегодня разнообразны. Это не только 
привлекательные офисные помещения в новостроях, но и складские, производственные 
помещения, готовые к эксплуатации. Так же на рынке недвижимости можно 
приобрести и магазины, готовые к ведению бизнеса

Приобретая коммерческие помещения, следует обратить внимание на такой 
момент, как наличие или отсутствие ремонта, даже если это производственное 
помещение. Отсутствие ремонта может повлечь за собой дополнительные расходы на 
облагораживание помещения, устранение неполадок в коммуникационных сетях и тому 
подобное. Для того, чтобы убедиться в том, что помещение действительно подходит 
под ваши цели, лучше всего воспользоваться услугами эксперта, который оценит 
состояние помещения.

Анализируя рынок недвижимости, следует отметить, что наибольшим спросом 
пользуются помещения, предназначенные для офисов, магазинов и предприятий, зани­
мающихся оказанием услуг населению. Предъявляется спрос на складские и производст­
венные помещения с развитой инфраструктурой (хорошее инженерное оборудование 
зданий, наличие стоянок для транспорта и подъездных путей).

4 Под сроком реализации понимается период времени с момента выставления объекта на рынок до дос­
тижения договоренности между продавцом и покупателем, выраженную в подписании соглашения о наме­
рениях, без учета времени на проведение DueDilligence (если это необходимо), оформление и регистрацию 
сделки.



Оценщиком посредством средств массовой информации были определены диапа­
зоны цен и арендных ставок на торгово-офисную и производственно-складскую недви­
жимость в г. Смоленск.

Торгово-офисные объекты
Предложения к сдаче в аренду
Коммерческая недвижимость торгового назначения предлагается к сдаче в арен­

ду, независимо от местоположения, этажности и уровня отделки, в расширенном диа­
пазоне от 106 до 1500 руб./кв.м./мес. Выборка состоит из 129 объявления. Предложения 
были разбиты на диапазоны, предварительно исключив крайние значения: до 249 
руб./кв.м./мес. (6 объявлений) и свыше 1 021 руб./кв.м./мес. (7 объявлений), представлен­
ные в нижеследующей таблице:

Таблица 20. Диапазон арендных ставок за торговые объекты
Диапазон арендных ставок Количество объявлений в 

диапазоне
Общее количество 

объявлений
Процентное соотношение от 

общей выборки
от 250 до 355 руб./кв.м. 19 116 16,38%
от 356 до 505 руб./кв.м. 28 116 24,14%
от 506 до 720 руб./кв.м. 42 116 36,21%
от 721 до 1020 руб./кв.м. 27 116 23,28%
Итого: 116 100,0%

Из таблицы видно, что наибольшая выборка предложений представлена в диапа­
зоне от 506 до 720 руб./кв.м./мес. (36% от общей выборки). Подбор аналогов для торгово­
офисных объектов в хорошем состоянии будет подбираться из данного диапазона пре­
имущественно вудалении до 2 км от объекта оценки.

Для торгово-офисных объектов в удовлетворительном состоянии и требующем 
ремонта аналоги будут подбираться из диапазона от 356 до 505 руб./кв.м./мес. (24% от 
общей выборки), преимущественно вудалении до 2 км от объекта оценки.

Предложения к продаже
Далее были проанализированы предложения к продаже без учета фактора мас­

штаба (в ходе анализа рынка была выявлена зависимость стоимости 1 кв.м. от общей 
площади объекта, что в свою очередь является не существенным при сдаче в аренду), 
расширенный диапазон которых, независимо от местоположения, этажности и уровня 
отделки, составил: 25 000 -  134 000 руб./кв.м. (количество предложений: 75 шт.). Пред­
ложения были разбиты на диапазоны, предварительно исключив крайние значения: свыше 
119 000 руб./кв.м. (2 объявления), представленные в нижеследующей таблице:

Таблица 21. Диапазон цен на торговую недвижимость
Диапазон цен Количество объявлений 

в диапазоне
Общее количество 

объявлений
Процентное соотношение 

от общей выборки
от 19 000 до 27 000 руб./кв.м. 3 73 4,11%
от 28 000 до 39 000 руб./кв.м. 5 73 6,85%
от 40 000 до 57 000 руб./кв.м. 25 73 34,25%
от 58 000 до 82 000 руб./кв.м. 30 73 41,10%
от 83 000 до 118 000 руб./кв.м. 10 73 13,70%
Итого: 73 100,0%

Из таблицы видно, что наибольшая выборка предложений представлена в диапа­
зоне от 58 000 до 82 000 руб./кв.м. (41% от общей выборки). Однако, учитывая техниче­
ское состояние и локальное местоположение (преимущественно на расстоянии до 2 км 
от объекта оценки) аналоги подбирались в диапазоне от 40 000 до 57 000руб./кв.м. (34% 
от общей выборки).



Производственно-складские объекты
Далее был проанализирован рынок предложения к продаже и сдаче в аренду произ­

водственно-складской недвижимости.

Предложения к сдаче в аренду
Производственоо-складские объекты в не зависимости от состояния, наличия вы­

хода на главную улицу и этажности (а так же, неучитывая наличия/отсутствия комму­
нальных платежей в арендной ставке), предлагаются к сдаче в аренду от 35 до 417 
руб./кв.м./мес.

Выборка состоит из 22 объявлений. Были исключены крайние значения: до 49 
руб./кв.м./мес. (1 объявление) и свыше 221 руб./кв.м./мес. (3 объявления),

Диапазоны арендных ставок в зависимости от наличия /  отсутствия отопления 
представлены в нижеследующей таблице:

Таблица 22. Диапазон арендных ставок за производственно-складские объекты
Диапазон аренд­

ны х ставок
Количество объяв­
лений в диапазоне

Общее количест­
во объявлений

Процентное соотноше­
ние от общей выборки

Не отапливаемые от 50 до 120 
руб./кв.м. 4 18 22,22%

Отапливаемые от 121 до 210 
руб./кв.м. 14 18 77,78%

Итого: 18 100,0%

Предложения к сдаче в аренду не отапливаемых площадей были разбиты на диа­
пазоны, представленные в нижеследующей таблице:

Таблица 23. Диапазон арендных ставок за не отапливаемые производственно-складские
площади

Диапазон арендных ставок Количество объявле­
ний в диапазоне

Общее количество 
объявлений

Процентное соотношение 
от общей выборки

от 50 до 84 руб./кв.м./мес. 1 4 25,00%
от 85 до 120 руб./кв.м./мес. 3 4 75,00%
Итого: 4 100,0%

Таким образом, видно, что наибольшая выборка предложений представлена в диа­
пазоне от 85 до 120 руб./кв.м. (75% от общей выборки). Подбор аналогов для расчетов 
будет, осуществляется в данном диапазоне.

Далее рассмотрены предложения к сдаче в аренду отапливаемых площадей, кото­
рые в свою очередь были разбиты на диапазоны, представленные в нижеследующей таб­
лице:

Таблица 24. Диапазон арендных ставок за отапливаемые производственно-складские
площади

Диапазон арендных ставок Количество объявле­
ний в диапазоне

Общее количество 
объявлений

Процентное соотношение 
от общей выборки

от 121 до 172 руб./кв.м./мес. 8 14 57,14%
от 173 до 210 руб./кв.м./мес. 6 14 42,86%
Итого: 14 100,0%

Таким образом, видно, что наибольшая выборка предложений в соседних диапазо­
нах представлена от 121 до 247руб./кв.м./мес. (57% от общей выборки). Подбор аналогов 
длярасчетов будет, осуществляется в данном диапазоне.



Предложения к продаже
Производственно-складские объекты предлагаются к продаже в диапазоне 1 000 

-  36 000 руб./кв.м. Выборка состоит из 22 объявлении.
Предложения были разбиты на диапазоны, предварительно исключив крайние зна­

чения: до 3000 руб./кв.м. (1 объявление) и свыше 28 000 руб./кв.м. (4 объявления), пред­
ставленные в нижеследующей таблице:

Таблица 25. Диапазон цен за 1 кв.м. объектов производственно-складского назначения
Расширенный диапазон цен Количество объявле­

ний в диапазоне
Общее количество 

объявлений
Процентное соотношение от 

общей выборки
от 4 000 до 5 000 руб./кв.м. 2 17 11,76%
от 6 000 до 8 000 руб./кв.м. 4 17 23,53%
от 9 000 до 12 000руб./кв.м. 4 17 23,53%
от 13 000 до 18 000 руб./кв.м. 4 17 23,53%
от 19 000 до 27 000 руб./кв.м. 3 17 17,65%
Итого: 17 100,0%

Подбор аналогов для расчетов будет, осуществляется в средних диапазонах от 
6 000 до 12 000 руб./кв.м.

Наиболее важными факторами ценообразования для объектов недвижимости 
являются:

•  Скидка на цену предложения (торг)
• Фактор местоположение
• Фактор масштаба

Скидка на цену предложения (торг)
Следует отметить, что в текущих экономических условиях России метод сравни­

тельных продаж имеет ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуще­
ствлять сравнение на основании информации о ценах зарегистрированных сделок.

Однако информация о реальных сделках является «закрытой» информацией. Наибо­
лее доступными являются данные о ценах предложений на аналогичные оцениваемым 
объекты, выставленные в свободную продажу.

По мнению оценщиков, использование подобных данных правомерно, но объявленные 
цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом сни­
жения цены во время торгов. В соответствии с аналитическими заключениями, изло­
женными в «Справочнике оценщика недвижимости», Лейфер Л.А., Шегурова Д.А., Ниж­
ний Новгород, 2011г. и в «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Стерлин 
А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., Нижний Новгород, Том 1, 2014г. величины скидок 
на торг имеют следующие значения.

_____________________________________________ Таблица 26. Скидка на цену предложения5 (торг)
Показатель Среднее значение Ниж няя граница Верхняя граница

Скидки на цены торгово-офисных объектов 8% 4% 13%
Скидки на цены производственно-складских 11% 6% 17%
Скидки цены земельных участков под ком­
мерческие объекты 13% 0% 25%

Скидки цены земельных участков под произ­
водственно-складские объекты 15% 5% 30%

Скидки цены земелъныхучастков сельхозна­
значения 17% 0% 35%

5Справочник оценщиканедвижимости, ЛейферЛЛ., Шегурова ДА., НижнийНоегород, 2011г., стр. 45



Значительное влияние на величину скидки оказывает ликвидность оцениваемого 
объекта на данном рынке. Ликвидность в свою очередь зависит от типа объекта. Что­
бы учесть это влияние, данные значения скидок приведены для каждого типа объектов с 
привязкой к их назначению. Поэтому, если объект не имеет выраженных индивидуальных 
особенностей, и условия продажи близки к типовым, можно воспользоваться значениями 
средних поправок для соответствующей группы объектов. Однако следует учитывать, 
что величина скидки на торг может зависеть от конкретных особенностей местности, 
где находится объект, и других факторов.

Скидки на арендные ставки регулируются степенью загрузки сдаваемого объекта. 
Таким образом, снижение илиувеличение арендных ставок определяет сам арендодатель, 
учитывая текущую ситуацию на рынке аренды. Для выведения данной зависимости не­
достаточно данных.

Фактор местоположение -  один из основных ценообразующих факторов для 
объектов недвижимости -  здесь особое внимание уделяется транспортной развязке 
(доступности), в том числе наличию железной дороги, близости районных и областных 
центров.

Одним из способов определения необходимых поправок является выявление нескольких 
пар сопоставимых продаж/предложений. Парными продажами/предложениями называ­
ются продажи/предложения двух объектов, которые почти идентичны, за исключением 
одной черты, которую оценщик пытается оценить, с тем, чтобы внести правильную 
поправку.6

Местоположение относится к числу факторов, в значительной мере определяющих 
величину стоимости для объектов недвижимости. При одинаковых вложениях, архи­
тектурных и технологических решениях объекты недвижимости, расположенные в раз- 
личныхрайонах города, будут иметъразличия в цене.

Центр города, по негласному решению, является самым лучшим местом. Данное 
мнение в большей мере верно для недвижимого имущества жилого фонда. Однако для 
коммерческой недвижимости, в зависимости от назначения объекта, его локальное ме­
стоположение в удалении от центра может быть более привлекательным для осущест­
вления предпринимательской деятельности. К примеру, стоимость нежилого помеще­
ния, на базе которого организован продуктовый магазин на окраине города в жилом мас­
сиве будет выше (дополнительно учитывая наличие конкуренции), чем стоимость анало­
гичного объекта в центре, где болъшийупор делается на сферууслуг (однако по практике 
на окраинах города так же организованы офисы продаж и места оказания различных 
услуг, которые в свою очередь пользуются большим спросом -  условно называемый прин­
цип «ближе к потребителю»). Таким образом, привлекательность местоположения кон­
кретного коммерческого объекта определяется его типом, назначением, рекламой, коли­
чеством и качеством оказываемых услуг.

Таким образом, анализируя объекты недвижимого имущества типа магазинов 
продовольственных и не продовольственных товаров, круг потенциальных покупателей 
товаров, было выявлено отсутствие принципиальной разницы в местоположении торго­
вого объекта в зависимости от локального местоположения в границах г. Смоленск.

Однако подбор аналогов будет осуществляться, учитывая локальное местоположе­
ние объектов оценки (преимущественно на расстоянии до 2 км) с максимально сопоста­
вимой конъюктуройрынка.

6 Фридман ДЖ., Ордуэй Ник. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Пер. с англ. -  М.: Дело, 
1997. -  480 с., С. - 291



Фактор масштаба учитывает, что объекты меньшей площади в пересчете на 
единицу площади стоят дороже, а большей площади -  дешевле. Это связано с 
повышением платежеспособного спроса на объекты меньшего масштаба.

В целях определения расчетного значения зависимости стоимости объектов от 
площади, оценщиками была проанализирована выборка предложений сопоставимых 
между собой объектов, различающихся лишь параметром исследования -  размером 
площади.

В процессе выбора была исключена часть предложений по различным причинам: не­
достоверные, имеющие значительные отклонения от средних значений, выпадающие по 
функциональному назначению и др.

Зависимость стоимости от площади торгово-офисных помещений и производствен­
но-складских зданий проявляется различно, поэтому оценщиком были проанализированы 
данные зависимости отдельно.

Зависимость стоимости торгово-офисных помещений
Выбранные для анализа торгово-офисные помещения были сгруппированы по диапазо­

нам площади и определены средние уровни цен помещений внутри выборки каждого рас­
сматриваемого диапазона.

Далее были определены диапазоны площадей и соответственно средняя стоимость в 
каждом диапазоне. В результате упорядочивания информации подобным образом были 
получены следующиерезулътаты, приведенные в нижеследующей таблице:

Таблица 27. Диапазон цен торгово-офисных помещений в за­
висимости от площади

Диапазон площади Значение диапазона площади административных помеще­
нии, кв.м. Стоимость за 1 кв.м., руб.

Диапазон 1 до 49 кв.м. 69 218

Диапазон 2 от 50 до 120 кв.м. 67 393

Диапазон 3 от 121 до 250 кв.м. 65 550

Диапазон 4 от 251 до 400 кв.м. 63 846

Диапазон 5 от 401 до 900 кв.м. 60 078

Далее, для установления зависимости стоимости объектов от размера их площади, 
была составлена диаграмма и получена линия тренда.

Графически полученныерезулътаты представлены на Графике:

Изменение стоимости ооъектое торгово-офисного
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Полученное уравнение линии тренда позволяет определить стоимость объекта по за­
данной площади.



Таким образом, предоставляется возможнымрассчитатъ изменение стоимости объ­
екта в зависимости от площади, с использованием следующей формулы:

К = ( Si / Sj)  л -0,079

к -  изменение в стоимости i-го и j -го объекта недвижимости 
Si -  площадь i-го объекта (объекта оценки), кв.м.
Sj -  площадь j -го объекта (объекта аналога), кв.м.

Зависимость стоимости производственно-складских зданий
Выбранные для анализа производственно-складские здания были сгруппированы по 

диапазонам площади и определены средние уровни цен помещений внутри выборки каж- 
догорассматриваемого диапазона.

Далее были определены диапазоны площадей и соответственно средняя стоимость в 
каждом диапазоне. В результате упорядочивания информации подобным образом были 
получены следующиерезулътаты, приведенные в нижеследующей таблице:

Таблица 28. Диапазон цен производственно-складских зданий в зависимости от площа­
ди

Диапазон площади Значение диапазона площади производственно-складских 
зданий, кв.м. Стоимость за 1 кв.м., руб.

Диапазон 1 до 150 кв.м. 25 875

Диапазон 2 от 151 до 350 кв.м. 22 987

Диапазон 3 от 351 до 700 кв.м. 20 622

Диапазон 4 от 701 до 1000 кв.м. 19 650

Диапазон 5 от 1001 до 2500 кв.м. 20 203

Далее, для установления зависимости стоимости объектов от размера их площади, 
была составлена диаграмма и получена линия тренда.

Графически полученныерезулътаты представлены на Графике:
График 2

Полученное уравнение линии тренда позволяет определить стоимость объекта по за­
данной площади.

Таким образом, предоставляется возможнымрассчитатъ изменение стоимости объ­
екта в зависимости от площади, с использованием следующей формулы:

К = ( Si /  Sj ) л -0,173



к -  изменение в стоимости i-го и j s o  объекта недвижимости 
Si -  площадь i-го объекта (объекта оценки), кв.м.
Sj -  площадь j s o  объекта (объекта аналога), кв.м.

Для выведения зависимости влияния площади на арендную ставку за 1 кв.м. не доста­
точно данных. Однако при ведении переговоров с арендодателями установлено, что 
арендная ставка является фиксированной и подлежит изменению в результате личных 
договоренностей между продавцом и покупателем в результате долгосрочного сотруд­
ничества.

Анализ рынка земелъныхучастков
Основные ценообразующие факторы для земельных участков: фактор масштаба, 

местоположение - транспортная доступность, уровень благоустройства - наличие 
коммуникаций и др.

Местоположение -  один из основных ценообразующих факторов для земли под 
размещение производственного объекта -  здесь особое внимание уделяется 
транспортной развязке, в том числе наличию железной дороги. Так, например, для 
земельных участков, на которых предполагается размещение объектов недвижимости 
производственного назначения, более привлекательными являются объекты на окраине 
города с удобными подъездными путями, а для земельных участков, на которых 
предполагается размещение объектов недвижимости торгового назначения, районы с 
повышенной проходимостью человекопотока.

Традиционно наиболее привлекательны территории, расположенные в центре 
города рядом с удобными транспортными развязками. Чем ближе к центру расположен 
объект недвижимости, тем выше его стоимость и доход, который он может 
приносить. Это определяет большую стоимость земли при приближении к центру и ее 
снижение к окраинам города.

Стоимость участка (будь то право аренды или собственности) напрямую 
зависит как от местоположения, так и от того, что на нем может быть реализовано. 
Еще одним немаловажным фактором являются объемы строительства: если на 
земельном участке можно построить небольшое 2-этажное строение, а на соседнем 
участке такой же площади - многоэтажный дом, то стоимость земли в одном и другом 
случае будет существенно различаться. По оценкам специалистов, доля права 
собственности на землю в общей стоимости реализации проекта в среднем составляет 
15 - 20%.

Стоимость участка резко зависит от объема выполненных работ по 
благоустройству (изыскательские работы, согласование проекта будущего
строительства, подведение коммуникаций, устройство автодорожных покрытий, 
ограждения и т.д.) поскольку за счет больших площадей работы по освоению земли одни 
из наиболее капиталоемких.



6. Процесс оценки

6.1. Порядок проведения оценочныхработ
В ходе выполнения оценочного задания работа по определению стоимости объекта 

оценки проводилась в следующей последовательности:
• Определение объекта оценки, цели и задачи оценки и даты определения стоимости;
• Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки;
•  Анализрынка, к которому относится объект оценки;
•  Сбор и проверка информации, необходимой для проведения оценки;
•  Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществ­

ление необходимых расчетов;
• Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и опре­

деление итоговой величины стоимости объекта оценки;
•  Составление и передача Заказчику Отчета об оценке.

6.2. Методология оценки и обоснование применимости подходов к 
оценке

В соответствии с ФСО №1, стоимость любого оцениваемого объекта должна быть 
рассчитана на основе применения трех подходов: затратного, доходного и сравнитель­
ного. Либо оценщик должен обосновать отказ от использования какого-либо подхода при 
наличии объективных причин.

Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке 
конкретные методы оценки.

Ниже представлено общее описание трех подходов к оценке.

Доходный подход
Доходный подход представляет собой совокупность приемов и методов, позволяю­

щих оценить стоимость объекта на основе его потенциальной способности приносить 
доход. Используя доходный подход, оценщики измеряют текущую стоимость будущих 
выгод от владения недвижимым имуществом.

Доходный подход к оценке недвижимости включает два метода:
• метод прямой капитализации;
• метод дисконтированных денежных потоков.

Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости 
предприятия через величину дохода от владения объектом в наиболее характерный год. 
Инструментом перевода таких доходов в текущую стоимость является коэффициент 
капитализации.

Дисконтирование будущих доходов -  это метод, используемый для оценки объектов 
способных генерировать доход, путем суммирования текущей стоимости ожидаемых в 
будущем выгод от владения объектом. Будущие преимущества от операций с объектом 
оценки представляют собой периодические поступления в виде будущего дохода на про­
тяжении всего периода владения и реверсию, то есть выручку от продажи объекта по 
истечении периода владения.

Основным принципом доходного подхода является принцип ожидания, так как ры­
ночная стоимость определяется как текущая в настоящее время стоимость прав на 
ожидаемые будущие выгоды.

Чтобы применить доходный подход, необходимо спрогнозировать будущие доходы за 
несколько лет эксплуатации объекта.



В рамках доходного подхода для определения рыночной стоимости применялся метод 
капитализации дохода.

Сравнительный подход
Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов 

собственности определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии дос­
таточно сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной 
стоимости оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного 
объекта, зафиксированная рынком.

Сравнительный (рыночный подход) может бытъреализован двумя методами:
•  методом сравнения продаж;
• методом валовогорентного мультипликатора.

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по про­
даже аналогичных объектов, как правило, за последние 1-3 месяца. Основополагающим 
принципом метода сравнительных продаж является принцип замещения, гласящий, что 
при наличии на рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект 
больше стоимости имущества аналогичной полезности. Под полезностью понимается 
совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, возможность и спосо­
бы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого ис­
пользования дохода. Данный метод является объективным лишь в случае наличия доста­
точного количества сопоставимой и достоверной информации. Он подразумевает изуче­
ние рынка, выбор листингов (предложения на продажу) по объектам, которые наиболее 
сопоставимы с оцениваемым объектом по основным ценообразующим параметрам, и 
внесение соответствующих корректировок для приведения объектов-аналогов к оцени­
ваемому объекту.

Метод валовой ренты основывается на объективной предпосылке наличия прямой 
взаимосвязи между ценой продажи недвижимости и соответствующим рентным 
(арендным) доходом от сдачи ее в аренду. Эта взаимосвязь измеряется валовым рент­
ным мультипликатором (ВРМ), также известным как мультипликатор валового дохода. 
Для определения рыночной стоимости величина арендного дохода от объекта за опреде­
ленный периодумножается наВРМ, рассчитанный по сопоставимым объектам.

Метод валовой ренты находится на стыке доходного и сравнительного подхода, по­
скольку показатель ВРМ учитывает цены продаж и валовые рентные доходы по продан­
ным на рынке объектам. В отличие от метода прямой капитализации (доходный под­
ход), он не принимает во внимание операционные расходы и уровень загрузки помещений, 
как по оцениваемой собственности, так и по сопоставимым объектам.

В рамках сравнительного подхода к оценке применен метод сравнения продаж (пред­
ложений).

Затратный подход
Затратный подход основывается на принципе замещения, согласно которому пред­

полагается, что никто из рационально мыслящих людей не заплатит за данный объект 
больше той суммы, которую он может затратить на покупку другого объекта с одина­
ковой полезностью.

Подход к оценке имущества с точки зрения затрат основан на предположении, что 
затраты на строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной 
стоимостью прав на земельный участок, на котором этот объект находится, являются 
приемлемым ориентиром для определения стоимости недвижимости.

Стоимость объекта определяется разницей между стоимостью нового строитель­
ства (стоимостью воспроизводства или стоимостью замещения без учета износа) и по­
терей стоимости за счет накопленного износа. При этом в стоимость объекта должна



быть включена не только прибыль подрядчика, входящая в сметную стоимость объекта, 
но и прибыль заказчика (инвестора), называемая прибылью девелопера.

В виду отсутсвия технической документации на объекты оценки и отсутсвия тех­
нических средств на момент осмотра, а так не возможности доступа в ряд оценивае­
мых объектов, не представилось возможным достоверно описать характеристики кон­
структивных элементов с диагностированием их износа и физические свойства объектов 
(среди прочих объем, разбивка помещений). В связи с чем, затратный подход к оценке 
объектов не применялся.

Согласование результатов
В процессе оценки могут быть использованы различные подходы к оценке, норешение 

вопроса об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе раз­
личных подходов, должно определяться обоснованным суждением оценщиков, которое 
оформляется путем взвешивания стоимостей, определенных с использованием двух и бо­
лее подходов. Решение же вопроса, каким стоимостным оценкам придать больший вес и 
как каждый подход взвешивать по отношению к другим, является ключевым на заключи­
тельном этапе процесса оценки.

Существуют два базовых метода взвешивания:
• метод математического взвешивания;
• метод субъективного взвешивания.

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, получен­
ных различными способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостат­
ков каждого подхода, а также на анализе количества и качества данных в обосновании 
каждого метода.

6.3. Расчет рыночной стоимости доходным подходом
Описание метода используемого для оценки

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который состоит в том, что 
стоимость недвижимости определяется величиной будущих выгод ее владельца. Форма­
лизуется данный подход путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых 
собственностью, в настоящую стоимость.

Оценка доходным подходом предполагает, что потенциальные покупатели рассмат­
ривают приносящую доход недвижимость с точки зрения инвестиционной привлекатель­
ности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем соответствующего 
дохода. Оцениваемая недвижимость рассматривается как объект, целью функциониро­
вания которого является получение дохода. Это подтверждает целесообразность ис­
пользования доходного подхода для оценки данного объекта недвижимости.

В рамках доходного подхода используется два метода: метод дисконтированных де­
нежных потоков (ДДП) и метод капитализации дохода. В основе обоих методов лежит 
расчет чистого операционного дохода, ассоциированного с оцениваемым объектом, ко­
торый приводится в стоимость данного актива на текущий момент при помощи ставки 
дисконтирования или капитализации.

В методе капитализации дохода используется денежный поток за первый прогноз­
ный год, в методе ДДПпрогнозируются потоки на несколько лет вперед.

Применение метода прямой капитализации доходов связано с тем, что в условиях 
мирового финансового кризиса не возможно корректно спрогнозировать все доходы и 
расходы, связанные с оцениваемым объектом недвижимости. Метод прямой капитали­
зации позволяет оценить объект оценки, исходя из доходов, получаемых от его эксплуа­
тации:



чод
ккPC =

PC -  рыночная стоимость объекта;
ЧОД -  чистый операционный доход от эксплуатации объекта;
КК -  коэффициент капитализации.
Применение метода прямой капитализации доходов заключается в последователь­

ном выполнении следующих действий прогнозируемого периода:
• подробное исследование рынка и его анализ с целью получения достоверной информа­

ции обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности;
• определение величины арендной платы для оцениваемого объекта;
• определение величины потенциального и действительного валового доходов от экс­

плуатации объекта;
• определение операционныхрасходов;
• определение величины чистого операционного дохода от эксплуатации объекта;
• расчет коэффициента капитализации;
• определение рыночной стоимости оцениваемого объекта по вышеприведенной фор­

муле.

Определение ставки арендной платы
Арендная плата была определена методом сравнительного анализа. Расчет арендной 

ставки методом сравнительного анализа заключается в анализе арендных ставок анало­
гичных объектов недвижимости, сравнении их с оцениваемым и внесении соответст­
вующих поправок на различия, которые имеются между сопоставимыми объектами и 
оцениваемым. В результате определяется арендная ставка каждого сопоставимого объ­
екта, как если бы при сдаче в аренду он имел те же основные характеристики, что и 
оцениваемый объект. Откорректированные арендные ставки по сопоставимым объек­
там-аналогам после их согласования позволяют сделать вывод о стоимости аренды объ­
екта недвижимости.

Объекты оценки представляют собой помещения различные по функциональному на­
значению: производственно-складские, торгово-офисные. В связи с чем, расчет арендной 
ставки для каждого типа помещений производилсяразделъно.

В результате анализа рынка предложений к сдаче в аренду объектов недвижимого 
имущества и учитывая диапазоны цен7, были проанализированы объявления и установле­
но, что величины арендных ставок относятся к единице общей площади включающие в 
себя коммуналъныеуслуги за исключением затрат на электроэнергию.

7 См. Анализ рынка п. 5.7



Таблица 29. Аналоги для объекта оценки: 
Административное здание, инв.№ 000001025

Пара­
метр Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7 Аналог М 8 Аналог М 9 Аналог

М10
Аналог

М11
Аналог

М12

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица Гагарина Гагарина,
10/2

Ново­
Киевская, 4

Ново­
Киевская, 2 Цохурова Кашена Нахимова

Октябрь­
ской рево­
люции, 9

Матросо­
ва, 12а

Оршанская,
21

Кловская,
19а Кирова

Удален­
ность от 
объекта,
км

1,55 1,89 1,1 1,01 1,77 1,78 1,82 1,89 0,535 1,09 1,88 1,33

Назначе­
ние офис офис офис офис офис офис офис офис офис офис офис офис

Общая 
площадь, 
кв. м.

500 135 18,0 84,0 41,0 40,0 72,0 90,0 38,2 140,0 31,0 230,0

Коммуни­
кации

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

Цата
публика­
ции

05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 03.12.14г. 05.12.14г. 02.12.14г. 01.12.14г. 01.12.14г. 8.12.14г. 8.12.14г. 1.12.14г.

Стои­
мость
объекта

275 000 74 115 10 620 49 560 26 650 22 000 39 600 150 000 22 920 84 000 21 000 161 000

Стои­
мость, 
руб./кв. м.

550 549 590 590 650 550 550 600 600 600 677 700

Техниче­
ское со­
стояние

хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Этаж 1 1 1 1 1 5 1 6 1 1 1 1

Наличие 
отдель­
ного вхо­
да

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

Источник https://www. https://www. https://www. https://www. https://www. https://www. https://www. https://www. https://www. https://www. https://www. https://www.
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https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www


Пара­
метр Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 Аналог

№10
Аналог

№11
Аналог

№12
информа­
ции

avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/sdam ofis 
ot 14m2 d 

o 500m2 5 
5309267

avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/sdam ofis 

135m2 v 
gamayune 
101678046

avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya_ 
nedvizhimos 
t/ofis 18 kv 
. m 472313 

639

avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya_ 
nedvizhimos 
t/ofis 84m 
s otd. vhod 
. mozhno v 
lizing ili c 

hastyami 4 
72306486

avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/ofis v tsen 
tre goroda 
41 m 3611 

02638

avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/ofis na ka 
shena 40 m 

361111575

avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/ofisnoe_po 
meschenie 
72 m 4713 

36314

avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/ofisnoe_po 
meschenie 
90 m 4702 

99789

avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/sdam ofis 
noe pomesc 
henie lenins 

kiy r-
n 42257975 

4

avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya_ 
nedvizhimos 
t/pomeschen 
ie_s_otdelny 
m_vhodom_ 
140 m 474 

865213

avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya_ 
nedvizhimos 
t/pomeschen 
ie_svobodno 
go_naznach 
eniya 31 m 
424824571

avito.ru/smo
lensk/komm
ercheskaya_
nedvizhimos
t/pomeschen
ie_ul._kirov
a_230_m_4
21342445

Таблица 30. Аналоги для объекта оценки: 
Материально техническая база, ине №000000851

Параметр Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица Рыленкова, 66 Вокзальная, 113 Смольянинова, 5 мкрГнездово Тульский пер. , 9 Пивной пер, 8 Лавочкина, 55

Удаленность от 
объекта, км 7,64 4,34 7,14 3,8 1,92 5,14 4,17

Назначение производственно­
складское

производственно­
складское

производственно­
складское

производственно­
складское

производственно­
складское

производственно­
складское

производственно­
складское

Общая площадь, кв. 
м. 200 1 645 970 550 100,0 160,0 650,0

Коммуникации отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Дата публикации 05.12.14г. 05.12.14г. 04.12.14г. 02.12.14г. 13.11.14г. 9.11.14г. 8.12.2014г.

Стоимость объекта 30 000 165 000 71 500 16 500 25 000 84 500

Стоимость, руб./кв. 
м. 150 150 170 130 165 156 130

Техническое состоя­
ние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Этаж 2 1 1 1 1 1 1

Наличие отдельного 
входа выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

https://www. avito.ru https://www. avito.ru/e https://www.avito.ru/s https://www.avito.ru/s https://www.avito.ru/s https://www.avito.ru/s https://www.avito.ru/s
Источник информа- /smolensk/kommerc lnya/kommercheskaya molensk/kommerchesk molensk/kommerchesk molensk/kommerchesk molensk/kommerchesk molensk/kommerchesk
ции heskaya nedvizhim 

ost/proizvodstvenno
nedvizhimost/proizvo 

dstvennoe_pomeschen
aya nedvizhimost/pro 
izvodstvennoe_pomes

aya nedvizhimost/are 
nda_proizvodstvenno-

aya nedvizhimost/pro 
izvodstvennoe_pomes

aya nedvizhimost/pro 
izvodstvennoe_pomes

aya nedvizhimost/po 
meschenie svobodnog

https://www
https://www
https://www.avito.ru/s
https://www.avito.ru/s
https://www.avito.ru/s
https://www.avito.ru/s
https://www.avito.ru/s


Параметр Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог M 4 Аналог M 5 Аналог M 6 Аналог M 7

e_pomeschenie 200 
m 296157635

ie 1645 m 47326229 
8

chenie 970 m 41911 
4850

skladskogo_pomesche 
niya 181661753

chenie 100 m 45984 
7646

chenie 160 m 45683 
0523

o naznacheniya 650 
m 365606543

Таблица 31. Аналоги для объекта оценки: 
Трансформаторная подстанция № 670 

______________ ЦТП№ 21, ине 000001163
Параметр Аналог М1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог M 4

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица Гагарина Задорожная, 15 4 Краснофлоцкий пер.5 Задорожная, 14

Удаленность от объекта, км 4,26 16,8 7,03 16,9

Назначение производственно-складское производственно-складское производственно-складское производственно-складское

Общая площадь, кв. м. 200 140 260 100,0

Коммуникации не отапливаемое не отапливаемое не отапливаемое не отапливаемое

Дата публикации 04.12.14г. 25.11.14г. 19.11.14г. 14.11.14г.

Стоимость объекта 20 000 12 000 10 000

Стоимость, руб./кв. м. 100 70 120 100

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее

Этаж 1 1 1 1

Наличие отдельного входа выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Источник информации
https://www.avito.ru/smolensk/kommerc 
heskaya nedvizhimost/proizvodstvenno 

e_pomeschenie 200 m 392879522

https://www.avito.ru/smolensk/kommerc 
heskaya nedvizhimost/proizvodstvenno 

e_pomeschenie 140 m 369296047

https://www.avito.ru/smolensk/komme 
rcheskaya nedvizhimost/proizvodstve 
nnoe_pomeschenie 260 m 46337303 

5

https://www.avito.ru/smolensk/kom 
mercheskaya nedvizhimost/proizvo 
dstvennoe_pomeschenie 100kv. m 

385755021

https://www.avito.ru/smolensk/kommerc
https://www.avito.ru/smolensk/kommerc
https://www.avito.ru/smolensk/komme
https://www.avito.ru/smolensk/kom


Встроенное помещение, инв №000000859
Параметр Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог

№10
Аналог

№11
Аналог

№12
Аналог

№13
Аналог

№14

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица Гагарина Гагарина,
10/2 Кирова,44А Ново­

Киевская, 4
Ново­

Киевская, 2 Дохурова Маршала
Конева

Матросо­
ва, 12а

Оршанская,
21 Кирова, 61 пер. Смир­

нова Кирова

Удаленность 
от объекта, км 0,524 1,16 1,1 0,211 0,197 1,34 1,5 0,586 0,113 1,42 1,52 0,453

Назначение офис офис офис офис офис офис офис офис офис офис офис офис

Общая пло­
щадь, кв. м. 500 135 39,2 18,0 84,0 41,0 60,0 38,2 140,0 90,0 44,0 230,0

Коммуникации отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

Дата публика­
ции 05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 03.12.14г. 02.12.14г. 01.12.14г. 8.12.14г. 5.12.14г. 1.12.14г. 1.12.14г.

Стоимость
объекта 275 000 74 115 15 001 10 620 49 560 26 650 39 000 22 920 84 000 63 000 30 000 161 000

Стоимость, 
руб./кв. м. 550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Техническое
состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Этаж i 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Наличие от­
дельного входа

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

Источник ин­
формации

https://www. 
avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/sdam ofis 
ot 14m2 d 

o 500m2 5 
5309267

https://www. 
avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/sdam ofis 

135m2 v 
gamayune 
101678046

https://www. 
avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/ofisnoe_po 
meschenie 
39.2 m 472 

533510

https://www. 
avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/ofis 1 8 k v  
. m 472313 

639

https://www. 
avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/ofis 84m 
s otd. vhod 
. mozhno v  

lizing ili c 
hastyami 4 
72306486

https://www. 
avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/ofis v tsen 
tre goroda 
41 m 3611 

02638

https://www. 
avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/ofis 47150 

4286

https://www. 
avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/sdam ofis 
noe_pomesc 
henie lenins 

kiy r-
n 42257975 

4

https://www. 
avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/pomeschen 
ie s otdelny 
m vhodom 
140 m 474 

865213

https://www. 
avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/pomeschen 
ie svobodno 
go naznach 
eniya 90 m 
382739019

https://www. 
avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/sdam v ar 
endu 47081 

7773

https://www. 
avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/pomeschen 
ie ul. kirov 
a 230 m 4 
21342445

https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www


Таблица 33. Аналоги для объекта оценки: 
Нежилые помещения, ине №0000001027

Пара­
метр Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог M 4 Аналог M 5 Аналог M 6 Аналог M 7 Аналог М 8 Аналог M 9 Аналог

M10
Аналог

М11
Аналог

M12

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица Гагарина Гагарина,
10/2 Кирова,44А Ново­

Киевская, 4
Ново­

Киевская, 2 Цохурова Маршала
Конева

Матросо­
ва, 12а

Оршанская,
21 Кирова, 61 пер. Смир­

нова Кирова

Удален­
ность от 
объекта,
км

0,524 1,16 1,1 0,211 0,197 1,34 1,5 0,586 0,113 1,42 1,52 0,453

Назначе­
ние офис офис офис офис офис офис офис офис офис офис офис офис

Общая 
площадь, 
кв. м.

500 135 39,2 18,0 84,0 41,0 60,0 38,2 140,0 90,0 44,0 230,0

Коммуни­
кации

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

Цата
публика­
ции

05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 03.12.14г. 02.12.14г. 01.12.14г. 8.12.14г. 5.12.14г. 1.12.14г. 1.12.14г.

Стои­
мость
объекта

275 000 74 115 15 001 10 620 49 560 26 650 39 000 22 920 84 000 63 000 30 000 161 000

Стои­
мость, 
руб./кв. м.

550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Техниче­
ское со­
стояние

хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Этаж 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Наличие 
отдель­
ного вхо­
да

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

Источник
информа­
ции

https://www.
avito.ru/smo
lensk/komm
ercheskaya
nedvizhimos
t/sdam ofis
ot 14m2 do

https://www. 
avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/sdam ofis 

135m2 v

https://www.
avito.ru/smo
lensk/komm
ercheskaya
nedvizhimos
t/ofisnoe_po
meschenie

https://www.
avito.ru/smo
lensk/komm
ercheskaya
nedvizhimos
t/ofis 1 8 k v
. m 472313

https://www.
avito.ru/smo
lensk/komm
ercheskaya
nedvizhimos
t/ofis 84m
s otd. vhod

https://www.
avito.ru/smo
lensk/komm
ercheskaya
nedvizhimos
t/ofis v tsen
tre goroda

https://www. 
avito.ru/smo 
lensk/komm 
ercheskaya 
nedvizhimos 
t/ofis 47150 

4286

https://www.
avito.ru/smo
lensk/komm
ercheskaya
nedvizhimos
t/sdam ofis
noe pomesc

https://www.
avito.ru/smo
lensk/komm
ercheskaya
nedvizhimos
t/pomeschen
ie s otdelny

https://www.
avito.ru/smo
lensk/komm
ercheskaya
nedvizhimos
t/pomeschen
ie svobodno

https://www.
avito.ru/smo
lensk/komm
ercheskaya
nedvizhimos
t/sdam v ar
endu 47081

https://www.
avito.ru/smo
lensk/komm
ercheskaya
nedvizhimos
t/pomeschen
ie ul. kirov

https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www


Пара­
метр Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог M 6 Аналог M 7 Аналог М 8 Аналог M 9 Аналог

M10
Аналог

M11
Аналог

M12
500m2 55 
309267

gamayune
101678046

39.2 m 472 
533510

639 . mozhno v  

lizing ili c 
hastyami 4 
72306486

41 m 3611 
02638

henie lenins 
kiy r-

n 42257975 
4

m vhodom 
140 m 474 

865213

go naznach 
eniya 90 m 
382739019

7773 a 230 m 4 
21342445

Таблица 34. Аналоги для объекта оценки: 
Нежилые помещения, инв №000000134

Параметр Аналог М1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог M 5 Аналог M 6

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица Мар-топа Соколовско­
го 25 Сентября Шевченко Строителей, 6а Крупской, 51 Петра Алексеева, 5а

Удаленность от 
объекта, км 2,07 2,09 2,97 1,41 2,98 0,848

Назначение офис офис офис офис офис офис

Общая площадь, кв. 
м. 98 10,0 17,0 530 100 58

Коммуникации отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Дата публикации 05.12.14г. 03.12.14г. 02.12.14г. 8.12.14г. 8.12.14г. 5.12.14г.

Стоимость объекта 63 700 7 000 11 500 318 000 60 000 35 000

Стоимость, руб./кв. 
м. 650 700 676 600 600 603

Техническое состоя­
ние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Этаж 1 1 1 этаж 1 1 и 2 1

Наличие отдельного 
входа выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Источник информа­
ции

https://www.avito.ru/sm 
olensk/kommercheskaya 

nedvizhimost/ofisnoe 
pomeschenie 98 m 47 

2978112

https://www.avito.ru/smol 
ensk/kommercheskaya ne 
dvizhimost/ofis 39527795

8

https://www.avito.ru/sm 
olensk/kommercheskaya 

nedvizhimost/ofis 471 
366946

https://www.avito.ru/smol 
ensk/kommercheskaya ne 
dvizhimost/pomeschenie s 
vobodnogo naznacheniya 

_530_m_424845625

https://www. avito.ru/smolen 
sk/kommercheskaya nedviz 
himost/pomeschenie svobo 
dnogo naznacheniya 100 

m_474571067

https://www.avito.ru/sm 
olensk/kommercheskaya 

nedvizhimost/pomesch 
enie svobodnogo nazn 
acheniya 58 m 47343 

7101

https://www.avito.ru/sm
https://www.avito.ru/smol
https://www.avito.ru/sm
https://www.avito.ru/smol
https://www
https://www.avito.ru/sm


Таблица 35. Аналоги для объекта оценки: 
Нежилое помещение, инв№0000001400 

_____ Нежилое помещение, ине 000001401
Параметр Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог M 4 Аналог M 5 Аналог M 6

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица Тихвинка, 64 Тихвинка, 65 25 сентября, 30В Индустриальная, 2 Попова, 74 Рославлъское шоссе 
(PTC)

Удаленность от 
объекта, км 2,57 2,63 2,73 1,63 0,929 2,42

Назначение офис офис офис офис офис офис

Общая площадь, кв. 
м. 29,0 22,4 15,0 380,0 177 192,0

Коммуникации отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Дата публикации 05.12.14г. 05.12.14г. 03.12.14г. 02.12.14г. 05.12.14г. 1.12.14г.

Стоимость объекта 10 150 7 840 5 000 114 000 48 000

Стоимость, руб./кв. 
м. 350 350 333 300 300 250

Техническое состоя­
ние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Этаж 1 1 1 2 этажа 1 1

Наличие отдельного 
входа выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Источник информа­
ции

https://www.avito.ru/sm 
olensk/kommercheskaya 

nedvizhimost/ofisnoe 
pomeschenie 29 m 47 

2216039

https://www.avito.ru/smol 
ensk/kommercheskaya_ne 
dvizhimost/ofisnoe_pomes 
chenie_22.4_m_47221547 

3

https://www.avito.ru/smol 
ensk/kommercheskaya ne 
dvizhimost/ofisnoe_pomes 
chenie 15 m 420691179

https://www.avito.ru/smol 
ensk/kommercheskaya ne 
dvizhimost/ofisnoe_pomes 

chenie 471250563

https://www.avito.ru/smol 
ensk/kommercheskaya ne 
dvizhimost/pomeschenie s 
vobodnogo naznacheniya 

177 m 472988216

https://www.avito.ru/smol 
ensk/kommercheskaya ne 
dvizhimost/pomeschenie s 
vobodnogo naznacheniya 

192 m 470655395

https://www.avito.ru/sm
https://www.avito.ru/smol
https://www.avito.ru/smol
https://www.avito.ru/smol
https://www.avito.ru/smol
https://www.avito.ru/smol


Обоснование корректировок
Для обеспечения наибольшей сопоставимости объектов-аналогов и оцениваемого 

объекта недвижимости в ставки аренды аналогов могут вводиться корректировки по 
таким элементам сравнения, как:

• на передаваемые права;
• на финансовыеусловия;
• наусловия аренды;
•  на дату предложения;
• на снижение цены в процессе торгов;
• на местоположение;
• на арендуемую площадь объекта;
• на назначение объекта;
• на доступность;
• на коммуникации;
•  на этаж
• на состояние объекта.

Описание ирасчет части корректировок приведен в 5.7.
В случае отсутствия, каких либо достоверных характеристик об аналогах,
принималась условное сопоставимость с показателями объектов оценки или условное
соответствие распространенным параметрам (пример: отсутствие данных об
этаже -  принимался 1 этаж).

Корректировка на объем передаваемых прав
Использование объектов-аналогов и объекта оценки предполагает передачу 

одинакового объема прав -  права аренды. Корректировка по данному фактору 
составляет 1.

Корректировка на финансовыеусловия
Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по 

данному фактору составляет 1.

Корректировка наусловия аренды
Условия аренды объектов-аналогов типичные, т.е. арендодатели не были ограничены 

в сроках аренды, между арендаторами и арендодателями не было никаких особых 
отношении. В связи с этим, корректировка по данному фактору составляет 1.

Корректировка на дату предложения
Корректировка составляет 1, т.к. дата объявлении не превышает 3 месяцев до 

даты оценки.

Корректировка на снижение иены в проиессе торгов
Как правило, в ходе переговоров о величине арендных ставок торг не предусмотрен. 

Данное обстоятельство регулируется степенью загрузки сдаваемого объекта. Таким об­
разом, снижение или увеличение арендных ставок определяет сам арендодатель, учиты­
вая текущую ситуацию на рынке аренды. Дополнительно следует отметь, что расчет 
производился исключительно на основе полезной площади объектов оценки. Корректи­
ровка на торг принята вразмере 1.



Корректировка на местоположение
Местоположение недвижимости оказывает непосредственное существенное 

влияние на полезность недвижимости для ее пользователя, а потому относится к числу 
факторов, в значительной мере определяющих величину арендной ставки для объектов 
недвижимости.

В рамках настоящего отчета подбор аналогов будет осуществляться, учитывая ло­
кальное местоположение объектов оценки (преимущественно на расстоянии до 2 км) с 
максимально сопоставимой конъюктуройрынка, корректировка составляет 1.

Корректировка на площадь объекта
Для выведения зависимости влияния площади на арендную ставку за 1 кв.м. не доста­

точно данных. Однако при ведении переговоров с арендодателями установлено, что 
арендная ставка является фиксированной и подлежит изменению в результате личных 
договоренностей между продавцом и покупателем в результате долгосрочного сотруд­
ничества. В рамках настоящего отчета при расчете величины арендной ставки коррек­
тировка составляет 1.

Корректировка на назначение
Корректировка на различие в назначении составляет 1, т.к. аналоги подбирались, 

учитывая текущее использование объектов оценки.

Корректировка на доступность
Проверка доступности (наличие или отсутствие отдельного входа) объектов- 

аналогов осуществлялась на основании изучения объявлений. Аналоги подбирались, учи­
тывая характеристики объектов оценки, корректировка составляет 1.

Корректировка на коммуникаиии
Корректировка на наличие (обеспеченность) коммуникациями применялась для тех 

объектов, которые отличаются составом данных коммуникаций. В результате выбора 
аналогов подбирались сопоставимые по уровню коммуникаций аналоги, корректировка 
составляет 1.

Корректировка на этаж
Отношение арендных ставок торгово-офисных объектов, расположенных в цоколе к 

удельной ставке аренды такого же объекта на первом этаже может составлять9 0,83 
(среднее значение).

Отношение арендных ставок торгово-офисных объектов, расположенных в подвале 
к удельной ставке аренды такого же объекта на первом этаже может составлять10 
0,72 (среднее значение).

Дополнительно следует отметить, что в ходе анализа рынка не выявлено принципи­
альной разницы между этажностью расположения объектов, на базе которых органи­
зованы складские помещения.

Корректировка на состояние объекта
Разумный арендатор не будет брать внаем объект, требующий проведения ремонт­

ных работ. Объекты аналоги подбирались, учитывая техническое состояние объектов 
оценки, в связи с чем, корректировка составляет 1.

9 Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, ШегуроваДА. и др., Ниж­
ний Новгород, 2014г., (том 1), стр. 125
10 Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова ДА. и др., 
Нижний Новгород, 2014г., (том 1), стр. 125



Расчетрыночной арендной ставки для объектов оценки представлены в следующих таблицах:

Таблица 36. Расчетрыночной арендной ставки для объекта оценки: 
_____________________Административное здание, инв.№ 000001025

Параметр Объект
оценки

Аналог 
№1

Аналог
№2

Аналог 
№3

Аналог
№4

Аналог 
№5

Аналог
№6

Аналог
№7

Аналог
№8

Аналог
№9

Аналог
№10

Аналог
№11

Аналог
№12

Цена 1 кв. м., 
рублей 550 549 590 590 650 550 550 600 600 600 677 700

Передаваемые
права

право соб­
ственности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректиро­
ванная цена 1 кв. 
м., руб.

550 549 590 590 650 550 550 600 600 600 677 700

Финансовые ус­
ловия Рыночные Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректиро­
ванная цена 1 кв. 
м., руб.

550 549 590 590 650 550 550 600 600 600 677 700

Условия прода­
жи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректиро­
ванная цена 1 кв. 
м., руб.

550 549 590 590 650 550 550 600 600 600 677 700

Дата оцен- 
ки/публикации 05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 03.12.14г. 05.12.14г. 02.12.14г. 01.12.14г. 01.12.14г. 8.12.14г. 8.12.14г. 1.12.14г.

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректиро­
ванная цена 1 кв. 
м., руб.

550 549 590 590 650 550 550 600 600 600 677 700

Снижение в 
процессе торгов продажа предло­

жение
предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректиро­
ванная цена 1 кв. 
м., руб.

550 549 590 590 650 550 550 600 600 600 677 700



Параметр Объект
оценки

Аналог 
№1

Аналог
№2

Аналог 
№3

Аналог
№4

Аналог 
№5

Аналог
№6

Аналог
№7

Аналог
№8

Аналог
№9

Аналог
№10

Аналог
№11

Аналог
№12

Местоположе­
ние

Черняхов­
ского, 44 Гагарина Гагарина,

10/2

Ново­
Киевская,

4

Ново­
Киевская,

2
Дохурова Кашена Нахимова

Октябрь­
ской ре­
волюции, 

9

Матро­
сова, 12а

Оршан­
ская, 21

Кловская,
19а Кирова

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректиро­
ванная цена 1 кв. 
м., руб.

550 549 590 590 650 550 550 600 600 600 677 700

Аренднопригод­
ная площадь, 
кв.м.

свободная 500 135 18 84 41 40 72 90 38 140 31 230

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректиро­
ванная цена 1 кв. 
м., руб.

550 549 590 590 650 550 550 600 600 600 677 700

Назначение объ­
екта офис офис офис офис офис офис офис офис офис офис свобод­

ное
свобод­

ное
свобод­

ное

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректиро­
ванная цена 1 кв. 
м., руб.

550 549 590 590 650 550 550 600 600 600 677 700

Доступность выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректиро­
ванная цена 1 кв. 
м., руб.

550 549 590 590 650 550 550 600 600 600 677 700

Коммуникации отапливае­
мый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректиро­
ванная цена 1 кв. 
м., руб.

550 549 590 590 650 550 550 600 600 600 677 700

Этаж - 1 1 1 1 1 5 1 6 1 1 1 1

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректиро­
ванная арендная 550 549 590 590 650 550 550 600 600 600 677 700



Параметр Объект
оценки

Аналог 
№1

Аналог
№2

Аналог 
№3

Аналог
№4

Аналог 
№5

Аналог
№6

Аналог
№7

Аналог
№8

Аналог
№9

Аналог
№10

Аналог
№11

Аналог
№12

ставка сучетом  
НДС, руб./м2/ 
мес
Техническое со­
стояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректиро­
ванная цена 1 кв. 
м., руб.

550 549 590 590 650 550 550 600 600 600 677 700

Средняя стои­
мость за 1 кв.м., 
руб.

601

Таблица 37. Расчетрыночной арендной ставки для объекта оценки: 
_________________ Материально техническая база, инв №000000851

Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7

Цена 1 кв. м., руб­
лей 150 150 170 130 165 156 130

Передаваемые пра- право собствен- право собствен- право собствен- право собствен- право собствен- право собствен- право собствен- право собствен-
ва ности ности ности ности ности ности ности ности

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 150 150 170 130 165 156 130

Финансовые усло­
вия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 150 150 170 130 165 156 130

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 150 150 170 130 165 156 130

Дата оцен- 
ки/публикации 05.12.14г. 05.12.14г. 04.12.14г. 02.12.14г. 13.11.14г. 9.11.14г. 8.12.2014г.

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 150 150 170 130 165 156 130



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М 3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7

цена 1 кв. м., руб.

Снижение в 
процессе торгов продажа предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 150 150 170 130 165 156 130

Местоположение шоссе Краснин- 
ское, д.29 Рыленкоеа, 66 Вокзальная, 113 Смольянинова, 5 мкрГнездово Тульский пер. , 9 Пивной пер, 8 Лавочкина, 55

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 150 150 170 130 165 156 130

Аренднопригодная 
площадь, кв.м. свободная 200 1 645 970 550 100 160 650

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 150 150 170 130 165 156 130

Назначение объек­
та

производственно­
складское производственное производственное производственное производственно­

складское
производственно­

складское
производственно­

складское
производственно­

складское

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 150 150 170 130 165 156 130

Доступность выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 150 150 170 130 165 156 130

Коммуникации отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 150 150 170 130 165 156 130

Этаж - 2 1 1 1 1 1 1

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, 
руб./м2/ мес

150 150 170 130 165 156 130



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М 3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7

Техническое со­
стояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 150 150 170 130 165 156 130

Средняя стои­
мость за 1 кв.м., 
руб.

150

Таблица 38. Расчетрыночной арендной ставки для объекта оценки:
Трансформаторная подстанция № 670 

_____________________________________ ЦТП№ 21, инв 000001163
Параметр Объект оценки Аналог М1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4

Цена 1 кв. м., рублей 100 70 120 100

Передаваемые права право собствен­
ности право собственности право собственности право собственности право собственности

Корректировка 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 100 70 120 100

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 100 70 120 100

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 100 70 120 100

Дата оценки/публикации 04.12.14г. 25.11.14г. 19.11.14г. 14.11.14г.

Корректировка 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 100 70 120 100

Снижение цены в процессе торгов продажа предложение предложение предложение предложение

Корректировка 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 100 70 120 100



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4

Местоположение Попова, д. 132 Гагарина Задорожная, 15 4 Краснофлоцкий пер.5 Задорожная, 14

Корректировка 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 100 70 120 100

Аренднопригодная площадь, кв.м. свободная 200 140 260 100

Корректировка 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 100 70 120 100

Назначение объекта производственно­
складское производственное производственное производственное производственно­

складское

Корректировка 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 100 70 120 100

Доступность выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Корректировка 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 100 70 120 100

Коммуникации не отапливаемый не отапливаемое не отапливаемое не отапливаемое не отапливаемое

Корректировка 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 100 70 120 100

Этаж - 1 1 1 1

Корректировка 1 1 1 1

Скорректированная арендная ставка с 
учетомНДС, руб./м2/мес 100 70 120 100

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Корректировка 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 100 70 120 100

Средняя стоимость за 1 кв.м., руб. 98



Таблица 39. Расчетрыночной арендной ставки для объекта оценки:
Встроенное помещение, инв №000000859

Параметр Объект
оценки

Аналог 
№1

Аналог
№2

Аналог 
№3

Аналог 
№5

Аналог
№6

Аналог
№7

Аналог
№8

Аналог
№10

Аналог
№11

Аналог
№12

Аналог
№13

Аналог
№14

Цена 1 кв. м., руб­
лей 550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Передаваемые
права

право соб­
ственно­

сти

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректирован­
ная цена 1 кв. м., 
руб.

550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Финансовые усло­
вия Рыночные Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные
Рыноч­

ные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректирован­
ная цена 1 кв. м., 
руб.

550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректирован­
ная цена 1 кв. м., 
руб.

550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Дата оцен- 
ки/публикации 05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 03.12.14г. 02.12.14г. 01.12.14г. 8.12.14г. 5.12.14г. 1.12.14г. 1.12.14г.

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректирован­
ная цена 1 кв. м., 
руб.

550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Снижение в 
процессе торгов продажа предло­

жение
предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректирован­
ная цена 1 кв. м., 
руб.

550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Местоположение Оршан­
ская, д. 18 Гагарина Гагарина,

10/2
Киро-
ва,44А

Ново­
Киевская,

4

Ново­
Киевская,

2
Дохурова Маршала

Конева
Матро­
сова, 12а

Оршан­
ская, 21

Кирова,
61

пер.
Смирнова Кирова



Параметр Объект
оценки

Аналог 
№1

Аналог
№2

Аналог 
№3

Аналог 
№5

Аналог
№6

Аналог
№7

Аналог
№8

Аналог
№10

Аналог
№11

Аналог
№12

Аналог
№13

Аналог
№14

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректирован­
ная цена 1 кв. м., 
руб.

550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Аренднопригодная 
площадь, кв.м. свободная 500 135 39 18 84 41 60 38 140 90 44 230

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректирован­
ная цена 1 кв. м., 
руб.

550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Назначение объ­
екта офис офис офис офис офис офис офис офис офис свобод­

ное
свобод­

ное
свобод­

ное
свобод­

ное

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректирован­
ная цена 1 кв. м., 
руб.

550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Доступность выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректирован­
ная цена 1 кв. м., 
руб.

550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Коммуникации отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректирован­
ная цена 1 кв. м., 
руб.

550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Этаж цоколь 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Корректировка 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83

Скорректирован­
ная арендная 
ставка сучетом  
НДС, руб./м2/мес

457 456 540 490 490 540 540 498 498 581 566 581

Техническое со­
стояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее



Параметр Объект
оценки

Аналог 
№1

Аналог
№2

Аналог
№3

Аналог 
№5

Аналог
№6

Аналог
№7

Аналог
№8

Аналог
№10

Аналог
№11

Аналог
№12

Аналог
№13

Аналог
№14

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректирован­
ная цена 1 кв. м., 
руб.

457 456 540 490 490 540 540 498 498 581 566 581

Средняя стои­
мость за 1 кв.м., 
руб.

520

Таблица 40. Расчетрыночной арендной ставки для объекта оценки:
Нежилые помещения, инв №0000001027

Параметр Объект
оценки

Аналог
№1

Аналог
№2

Аналог
№3

Аналог
№4

Аналог
№5

Аналог
№6

Аналог
№7

Аналог
№8

Аналог
№9

Аналог
№10

Аналог
№11

Аналог
№12

Цена 1 кв. м., руб­
лей 550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Передаваемые пра­
ва

право
собст­
венно­

сти

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

право
собст­

венности

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Финансовые усло­
вия

Рыноч­
ные

Рыноч­
ные

Рыноч­
ные

Рыноч­
ные

Рыноч­
ные

Рыноч­
ные

Рыноч­
ные

Рыноч­
ные

Рыноч­
ные

Рыноч­
ные

Рыноч­
ные

Рыноч­
ные

Рыноч­
ные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Условия продажи Типич­
ные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Дата оцен- 
ки/публикации 05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 05.12.14г. 03.12.14г. 02.12.14г. 01.12.14г. 8.12.14г. 5.12.14г. 1.12.14г. 1.12.14г.

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Снижение в 
процессе торгов продажа предло­

жение
предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение

предло­
жение



Параметр Объект
оценки

Аналог 
№1

Аналог
№2

Аналог 
№3

Аналог
№4

Аналог 
№5

Аналог
№6

Аналог
№7

Аналог
№8

Аналог
№9

Аналог
№10

Аналог
№11

Аналог
№12

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Местоположение
Оршан­
ская, д. 

11
Гагарина Гагарина,

10/2
Киро-
ва,44А

Ново­
Киевская,

4

Ново­
Киевская,

2
Дохурова Маршала

Конева
Матро­
сова, 12а

Оршан­
ская, 21

Кирова,
61

пер.
Смирнова Кирова

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Аренднопригодная 
площадь, кв.м.

свобод­
ная 500 135 39 18 84 41 60 38 140 90 44 230

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Назначение объек­
та офис офис офис офис офис офис офис офис офис свобод­

ное
свобод­

ное
свобод­

ное
свобод­

ное

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Доступность выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Коммуникации отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 550 549 650 590 590 650 650 600 600 700 682 700

Этаж цоколь 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Корректировка 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83

Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, 
руб./м2/ мес

457 456 540 490 490 540 540 498 498 581 566 581

Техническое со- хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее



Параметр Объект
оценки

Аналог 
№1

Аналог
№2

Аналог 
№3

Аналог
№4

Аналог 
№5

Аналог
№6

Аналог
№7

Аналог
№8

Аналог
№9

Аналог
№10

Аналог
№11

Аналог
№12

стояние

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 457 456 540 490 490 540 540 498 498 581 566 581

Средняя стои­
мость за 1 кв.м., 
руб.

520

Таблица 41. Расчетрыночной арендной ставки для объекта оценки:
Нежилые помещения, инв №000000134

Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6

Цена 1 кв. м., рублей 650 700 676 600 600 603

Передаваемые права право собственно­
сти

право собственно­
сти

право собственно­
сти

право собственно­
сти

право собственно­
сти

право собственно­
сти

право собственно­
сти

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 650 700 676 600 600 603

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 650 700 676 600 600 603

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 650 700 676 600 600 603

Дата оценки/публикации 05.12.14г. 03.12.14г. 02.12.14г. 8.12.14г. 8.12.14г. 5.12.14г.

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 650 700 676 600 600 603

Снижение цены в процессн 
торгов продажа предложение предложение предложение предложение предложение предложение

Корректировка 1 1 1 1 1 1



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 650 700 676 600 600 603

Местоположение Попова, д. 132 Маршала Соколов­
ского 25 Сентября Шевченко Строителей, 6а Крупской, 51 Петра Алексеева, 

5а

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 650 700 676 600 600 603

Аренднопригодная площадь, 
кв.м. свободная 98 10 17 530 100 58

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 650 700 676 600 600 603

Назначение объекта офис офис офис офис свободное свободное произв- 
складское свободное

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 650 700 676 600 600 603

Доступность выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 650 700 676 600 600 603

Коммуникации отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 650 700 676 600 600 603

Этаж подвал 1 1 1 этаж 1 1 и 2 1

Корректировка 0,72 0,72 0,72 0,72 0,72 0,72

Скорректированная аренд­
ная ставка с учетом НДС, 
руб./м2/ мес

468 504 487 432 432 434

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 468 504 487 432 432 434



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6

Средняя стоимость за 1 
кв.м., руб. 460

Таблица 42. Расчетрыночной арендной ставки для объекта оценки:
Нежилое помещение, инв№0000001400 

Нежилое помещение, инв 000001401
Параметр Объект оценки Аналог М1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6

Цена 1 кв. м., рублей 350 350 333 300 300 250

Передаваемые права право собственно­
сти

право собственно­
сти

право собственно­
сти

право собственно­
сти

право собствен­
ности

право собственно­
сти

право собственно­
сти

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 350 350 333 300 300 250

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 350 350 333 300 300 250

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 350 350 333 300 300 250

Дата оценки/публикации 05.12.14г. 05.12.14г. 03.12.14г. 02.12.14г. 05.12.14г. 1.12.14г.

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 350 350 333 300 300 250

Снижение цены в процессн 
торгов продажа предложение предложение предложение предложение предложение предложение

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 350 350 333 300 300 250

Местоположение Попова, д. 132 Тихвинка, 64 Тихвинка, 65 25 сентября, 30В Индустриальная, 2 Попова, 74 Рославлъское шос­
се (РТС)

Корректировка 1 1 1 1 1 1



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 350 350 333 300 300 250

Аренднопригодная площадь, 
кв.м. свободная 29 22 15 380 177 192

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 350 350 333 300 300 250

Назначение объекта офис офис офис офис офис свободное свободное

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 350 350 333 300 300 250

Доступность выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 350 350 333 300 300 250

Коммуникации отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 350 350 333 300 300 250

Этаж 1 1 1 1 2 этажа 1 1

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная аренд­
ная ставка с учетом НДС, 
руб./м2/ мес

350 350 333 300 300 250

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее удовл

Корректировка 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 
кв. м., руб. 350 350 333 300 300 250

Средняя стоимость за 1 
кв.м., руб. 314



Определение годовой арендной платы
Средневзвешенная стоимость арендной платы за 1 (один) м2 оцениваемого объекта 

недвижимости за год определяется по формуле:

АПгод = АП * 12

АП -  средневзвешенная стоимость арендной платы;
12 -  количество месяцев.

Расчет годовой арендной платы для объекта оценки представлен в следующей таблице:
Таблица 43. Расчет годовой арендной ставки для объекта оценки

№ п/п Наименование объекта оценки АП, руб. Кол-во месяцев Апгод, руб.
1 2 3 4 5

(3)*(4)
1 Административное здание, назначение нежилое, 3­

этажный, общая площадь 1139,3 кв.м, лит. А, А1 601 12 7 212

2

Материально техническая база, назначение: нежилое, 
инв №12151 литерА,А1,А2,а ЛитераА (основная часть) 
- общая площадь: 2394,7 кв.м, этажность 2; литера А1 
(основная часть) - общая площадь: 239,9 кв.м, этаж­
ность 1; литераА2 (основная часть) - общая площадь: 
113,6 кв.м, этажность 2; литер а (пристройка) - общая 
площадь: 6,1 кв.м, этажность 1

150 12 1 800

3
Трансформаторная подстанция №  670 назначение: не­
жилое, 1 этаж, общая площадь 51,2 кв.м инв.№№14071, 
лит.А

98 12 1 176

4

Встроенное помещение общественного назначения, на­
значение: нежилое, общая площадь 232,7кв.м, цокольный 
этаж, подвал, номера в поэтажном плане помещения 
№№ 1-9, 11-14, 21-28

520 12 6 240

5 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая пло­
щадь 138,3 кв.м, цокольный этаж 520 12 6 240

6

Мастерские, расположенные в подвальном помещении 
здания, пристроенного к жилому дому№  132 поул. По­
пова, назначение: нежилое, общая площадь 193 кв.м., 
этаж подвал, номера в поэтажном плане 1-14

460 12 5 520

7 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая пло­
щадь 26,8 кв.м, 1 этаж№№1,6 314 12 3 768

8 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая пло­
щадь 3,90 кв.м, 1 этаж №№3,4 314 12 3 768

9 ЦТП№  21 98 12 1 176

Определение потенциального валового дохода (ПВД)
Потенциальный валовой доход представляет собой ожидаемую суммарную величину 

от основного вида деятельности, дополнителъныхуслуг, которые сопутствуют основ­
ному виду деятельности.

В рассматриваемом случае, ПВД -  это доход от сдачи площадей в аренду при 100% 
занятости, безучета потерь ирасходов.

Расчет ПВД производится по формуле:

ПВД = A* S

А -  ставка арендной платы, руб.;
S -  площадь, сдаваемая в аренду, м2.



В площадь подлежащую сдаче в аренду не включены лестничные марши, коридоры и 
прочие вспомогательные площади. Однако поскольку отсутсвует техническая докумен­
тация, то определение полезной площади проводилось путем умножения общей площади 
объекта на коэффициент 0,88 для производственно-складских и 0,71 для торгово­
офисных объектов согласно данным из Справочника оценщика недвижимости, Лейфер 
Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., Нижний Новгород, 2014г. (том 2), 
стр. 130. Исключение составляют Трансформаторная подстанция № и ЦТП № 21, об­
щей площадью 51,2 кв.м. и 212,8 кв.м. соответственно представляющие собой единые 
помещения.

Расчет величины потенциального валового дохода для оцениваемого объекта 
представлен в следующей таблице:

Таблица 44. Расчет потенциального валового дохода

№ п/п Наименование объекта оценки Апгод, руб. S, кв.м. ПВД, руб.
1 2 3 4 5

(3)*(4)

1 Административное здание, назначение нежилое, 3- этажный, 
общая площадь 1139,3 кв.м, лит. А, А1 7 212 808,90 5 833 787

2

Материально техническая база, назначение: нежилое, инв 
№12151 литерА,А1,А2,а ЛитераА (основная часть) - общая 
площадь: 2394,7 кв.м, этажность 2; литера А1 (основная 
часть) - общая площадь: 239,9 кв.м, этажность 1; литераА2 
(основная часть) - общая площадь: 113,6 кв.м, этажность 2; 
литер а (пристройка) - общая площадь: 6,1 кв.м, этажность 1

1 800 2 423,78 4 362 804

3 Трансформаторная подстанция №  670 назначение: нежилое, 1 
этаж, общая площадь 51,2 кв.м инв.№№14071, лит.А 1 176 51,20 60 211

4

Встроенное помещение общественного назначения, назначе­
ние: нежилое, общая площадь 232,7кв.м, цокольный этаж, 
подвал, номера впоэтажном плане помещения №№ 1-9, 11-14, 
21-28

6 240 165,22 1 030 973

5 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 
138,3 кв.м, цокольный этаж 6 240 98,19 612 706

6

Мастерские, расположенные в подвальном помещении здания, 
пристроенного к жилому дому№  132 поул. Попова, назначе­
ние: нежилое, общая площадь 193 кв.м., этаж подвал, номера 
в поэтажном плане 1-14

5 520 137,03 756 406

7 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 
26,8 кв.м, 1 этаж №№1,6 3 768 19,03 71 705

8 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 
3,90 кв.м, 1 этаж №№3,4 3 768 2,77 10 437

9 ЦТП №  21 1 176 212,8 250 253

Определение эффективного валового дохода (ЭВД)
Для получения величины действительного валового дохода необходимо уменьшить ве­

личину потенциального валового дохода на величину предполагаемых потерь от недо- 
загрузки.

Потери от недозагрузки учитывают: потери арендодателя при переоформлении до­
говора аренды, потерю времени при поиске новых арендаторов, потери от прочих не­
предвиденных обстоятельств, включая неплатежеспособность арендаторов. 

Эффективный валовой доход (ЭВД) определяется по формуле:

ЭВД = ПВД * Кз * Кс

Кз - коэффициент загрузки площадей;
Кс - коэффициент сбора платежей.



Коэффициент загрузки площадей (Кз)
По данным анализа сегмента рынка торгово-офисной недвижимости 

коэффициент недозагрузки11 может составлять 0,95 - 0,85. В рамках настоящих расче­
тов принимаем среднее значение (0,9) для офисных помещений большей площади и 0,95 
(минимальное значение) для помешений малой площади.

По данным анализа сегмента рынка производственно-складской недвижимости 
коэффициент недозагрузки12 может составлять 0,94 -  0,8. В рамках настоящих расче­
тов принимаем среднее значение (0,87) для производственно-складских объектов большей 
площади и минимального значения (0,94) для объектов с минимальной площадью.

Коэффициент сбора платежей (Кс) определяет риск не получения арендной 
платы. По сложившейся практике, арендные платежи вносят заранее (авансовыми 
платежами), однако существует вероятность в результате личной договоренности 
отсрочить платежи. Но в свою очередь, разумный арендодатель, учитывая загрузку 
своих площадей и реально оценивая возможности арендатора, не вносящего платежи 
будет, начиная уже со второго месяца искать ему замену. В случае не погашения 
задолженности со стороны арендатора арендодателем будет, расторгнут договор с 
последующим обращением в суд с целью взыскания денег. И  в большинстве случаев 
арендодатель, за исключение банкротства ООО, взыщет свои деньги в полном размере.

Единственно при невозможности оплаты со стороны арендатора арендодателю 
придется оплачивать текущие платежи в настоящий момент за счет собственных 
средств. Однако вероятность того, что невозможность оплаты появится сразу у  
нескольких арендаторов мала, в связи, с чем в настоящий момент арендодатель будет 
нести минимальные текущие потери с последующим их возвратом.

В случае же систематической задержки платежей со стороны арендаторов 
связанной с экономикой региона в целом, наиболее выгодно для арендодателя будет 
снижение арендной ставки с целью поддержания загрузки сдаваемых площадей на 
максимальном уровне, минимизируют риск текущего не получения платежей и получая 
доход.

Таким образом, коэффициент недосбора арендных платежей стремится к 
единице, однако не возможно предугадать всех вариантов развития событий, в связи, с 
чем в рамках настоящей работы оценщиком экспертно определен коэффициент сбора 
платежей вразмере 0,98.

Расчет величины эффективного валового дохода для оцениваемого объекта пред­
ставлен в следующей таблице:

Таблица 45. Расчет эффективного валового дохода

№ п/п Наименование объекта оценки ПВД, руб. Кз Кс ЭВД, руб.
1 2 3 4 5 6

(3)*(4)*(5)

1
Административное здание, назначение нежилое, 
3- этажный, общая площадь 1139,3 кв.м, лит. А, 
А1

5 833 787 0,9 0,98 5 145 400

2

Материально техническая база, назначение: 
нежилое, инв№12151 литерА,А1,А2,а Литера 
А (основная часть) - общая площадь: 2394,7 
кв.м, этажность 2; литераА1 (основная часть)
- общая площадь: 239,9 кв.м, этажность 1; ли- 
тераА2 (основная часть) - общая площадь: 
113,6 кв.м, этажность 2; литер а (пристройка)
- общая площадь: 6,1 кв.м, этажность 1

4 362 804 0,87 0,98 3 719 727

11 Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова ДА. и др., 
Нижний Новгород, 2014г. (том 2), стр. 27
11 Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., 
Нижний Новгород, 2014г. (том 2), стр. 27



№ п/п Наименование объекта оценки ПВД, руб. Кз Кс Э В Д  руб.
1 2 3 4 5 6

(3)*(4)*(5)

3
Трансформаторная подстанция №  670 назначе­
ние: нежилое, 1 этаж, общая площадь 51,2 кв.м 
инв.№№14071, лит.А

60 211 0,94 0,98 55 466

4

Встроенное помещение общественного назначе­
ния, назначение: нежилое, общая площадь 
232,7кв.м, цокольный этаж, подвал, номера в 
поэтажном плане помещения №№ 1-9, 11-14, 
21-28

1 030 973 0,9 0,98 909 318

5 Нежилые помещения, назначение: нежилое, 
общая площадь 138,3 кв.м, цокольный этаж 612 706 0,9 0,98 540 407

6

Мастерские, расположенные в подвальном по­
мещении здания, пристроенного к жилому дому 
№  132 поул. Попова, назначение: нежилое, об­
щая площадь 193 кв.м., этаж подвал, номера в 
поэтажном плане 1-14

756 406 0,9 0,98 667150

7 Нежилые помещения, назначение: нежилое, 
общая площадь 26,8 кв.м, 1 этаж №№1,6 71 705 0,95 0,98 66 757

8 Нежилые помещения, назначение: нежилое, 
общая площадь 3,90 кв.м, 1 этаж №№3,4 10 437 0,95 0,98 9 717

9 ЦТП№  21 250 253 0,94 0,98 230 533

Расчет операционных расходов
О п е р а ц и о н н ы м и  р а с х о д а м и  н а з ы в а ю т с я  п е р и о д и ч е с к и е  р а с х о д ы  д л я  о б е с п е ч е н и я  

н о р м а л ь н о г о  ф у н к ц и о н и р о в а н и я  о б ъ е к т а  и  в о с п р о и з в о д с т в а  д о х о д а .  
О п е р а ц и о н н ы е р а с х о д ы  в к л ю ч а ю т  в  с е б я :

•  К о м м у н а л ь н ы е  п л а т е ж и ;

•  Н а  с о д е р ж а н и е  т е р р и т о р и и ;

•  Н а  т е к у щ и е  р е м о н т н ы е р а б о т ы ;

•  П о ж а р н а я  о х р а н а  и  о б е с п е ч е н и е  б е з о п а с н о с т и ;

•  З е м е л ь н ы й  н а л о г  и л и  а р е н д н а я  п л а т а  з а  з е м л ю ;

•  Н а л о г  н а  и м у щ е с т в о ;

•  С т р а х о в ы е  в з н о с ы  ( п л а т е ж и  п о  с т р а х о в а н и ю  и м у щ е с т в а ) ;

•  З а р а б о т а н н а я  п л а т а  о б с л у ж и в а ю щ е г о  п е р с о н а л а  и  н а л о г и  н а  н е е ;

•  Р е к л а м а .

В е л и ч и н ы  а р е н д н ы х  с т а в о к  в ы б р а н н ы х  в  к а ч е с т в е  а н а л о г о в  в к л ю ч а ю т  в  с е б я  к о м ­
м у н а л ь н ы е  у с л у г и  (о т о п л е н и е , в о д о с н а б ж е н и е ,  о х р а н а  и  п р о ч и е  п л а т е ж и )  з а  и с к л ю ч е н и е м  
з а т р а т  н а  э л е к т р о э н е р г и ю ,  к о т о р ы е  о п л а ч и в а ю т с я  а р е н д а т о р о м  о т д е л ь н о .

П о с к о л ь к у  н е т  и с х о д н о й  и н ф о р м а ц и и  о  р а с х о д а х  п о  о б ъ е к т а м  о ц е н к и , о ц е н щ и к  в  
д а л ь н е й ш и х  р а с ч е т а х  и с п о л ь з у е т  р ы н о ч н ы е  д а н н ы е  р а с х о д о в .  П о  д а н н ы м  а н а л и з а  с е г ­
м е н т а  р ы н к а  н е д в и ж и м о с т и  о п е р а ц и о н н ы е  р а с х о д ы 13 м о г у т  с о с т а в л я т ь  1 1 %  -  2 8 %  д л я  
т о р г о в о - о ф и с н ы х  о б ъ е к т о в  и  1 0 %  -  2 5 %  д л я  п р о и з в о д с т в е н н о - с к л а д с к о й  н е д в и ж и м о с т и  
о т  п о т е н ц и а л ь н о г о  в а л о в о г о  д о х о д а  (П В Д ) .

Т а к и м  о б р а з о м , с  ц е л ь ю  п о л у ч е н и я  ч и с т о г о  о п е р а ц и о н н о г о  д о х о д а  н е о б х о д и м о  в ы ­
ч е с т ь  и з  э ф ф е к т и в н о г о  в а л о в о г о  д о х о д а  р а с х о д ы  з а  и с к л ю ч е н и е м  з а т р а т  н а  э л е к т р о ­
э н е р г и ю . К  д а н н ы м  р а с х о д а м  о т н о с я т с я  п р о ч и е  к о м м у н а л ь н ы е  п л а т е ж и , з е м е л ь н ы й  н а ­
л о г ,  р а с х о д ы  « о б с л у ж и в а ю щ е г о » н а з н а ч е н и я  ( м е н е д ж м е н т , р е к л а м а ) ,  н а  т е к у щ и е  р е ­
м о н т н ы е  р а б о т ы  и  др .

О ц е н щ и к  в  д а л ъ н е й ш и х р а с ч е т а х  и с п о л ь з у е т р ы н о ч н ы е  д а н н ы е р а с х о д о в ,  а  и м е н н о  
в  п р о ц е н т н о м  с о о т н о ш е н и и  о т  п о т е н ц и а л ь н о г о  в а л о в о г о  д о х о д а  в р а з м е р е  м а к с и м а л ь н о г о  
з н а ч е н и я  2 8 %  и  2 5 %  д л я  о ф и с н ы х  п о м е щ е н и й ,  о б ъ е к т о в  с  ц е л ь ю  о р г а н и з а ц и и  п р о в е д е н и я  11

11 Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова ДА. и др., 
Нижний Новгород, 2014г. (том 2), стр. 37.



досуга и отдыха и отапливаемой складской недвижимости соответственно. Однако для 
не отапливаемых складских помещений применяется коэффициент в размере среднего 
значения (18%).

Величина операционных расходов определялась как доля от Потенциального вало­
вого дохода (ПВД) и составляет:

Таблица 46. Расчет величины операционных расходов
№
п/п Наименование объекта оценки ПВД, руб. Процент операцион­

ных расходов (рынок)
Операционные

расходы
1 2 3 4 5

(3)*(4)

1
Административное здание, назначение нежилое, 
3- этажный, общая площадь 1139,3 кв.м, лит. А, 
А1

5 833 787 28% 1 633 460

2

Материально техническая база, назначение: 
нежилое, инв№12151 литерА,А1,А2,а ЛитераА 
(основная часть) - общая площадь: 2394,7 кв.м, 
этажность 2; литераА1 (основная часть) - об­
щая площадь: 239,9 кем, этажность 1; литера 
А2 (основная часть) - общая площадь: 113,6 кв.м, 
этажность 2; литер а (пристройка) - общая 
площадь: 6,1 кв.м, этажность 1

4 362 804 25% 1 090 701

3
Трансформаторная подстанция №  670 назначе­
ние: нежилое, 1 этаж, общая площадь 51,2 кв.м 
инв.№№14071, лит.А

60 211 18% 10 838

4

Встроенное помещение общественного назначе­
ния, назначение: нежилое, общая площадь 
232,7кв.м, цокольный этаж, подвал, номера в 
поэтажном плане помещения №№ 1-9, 11-14, 21­
28

1 030 973 28% 288 672

5 Нежилые помещения, назначение: нежилое, об­
щая площадь 138,3 кв.м, цокольный этаж 612 706 28% 171 558

6

Мастерские, расположенные в подвальном по­
мещении здания, пристроенного к жилому дому 
№  132 поул. Попова, назначение: нежилое, об­
щая площадь 193 кв.м., этаж подвал, номера в 
поэтажном плане 1-14

756 406 28% 211 794

7 Нежилые помещения, назначение: нежилое, об­
щая площадь 26,8 кв.м, 1 этаж№№1,6 71 705 28% 20 077

8 Нежилые помещения, назначение: нежилое, об­
щая площадь 3,90 кв.м, 1 этаж №№3,4 10 437 28% 2 922

9 ЦТП№  21 250 253 18% 45 046

Определение чистого операционного дохода (ЧОД)
Чистый операционный доход рассчитывается как разница между величиной эффек­

тивного валового дохода и величиной операционныхрасходов.
Расчет ЧОД производится по формуле:

ЧОД = (ПВД -  П3 -  Ра) = (ЭВД -  Ра)

ПВД -  потенциальный валовой доход, приносимый объектом оценки, руб./год;
П3 -  потери от недозагрузки помещений, руб./год;
ЭВД -  эффективный валовой доход, руб./год;
Ра -  операционныерасходы, руб./год.



Расчет чистого операционного дохода для объекта недвижимости представлен в 
таблице ниже.

Таблица 47. Расчет чистого операционного дохода (ЧОД)
№
п/п Наименование объекта оценки ЭВД, руб. Операционные

расходы ЧОД, руб.

1 2 3 4 5
(3)-(4)

1 Административное здание, назначение нежилое, 3­
этажный, общая площадь 1139,3 кв.м, лит. А, А1 5 145 400 1 633 460 3 511 940

2

Материально техническая база, назначение: нежилое, инв 
№12151 литерА,А1,А2,а ЛитераА (основная часть) - 
общая площадь: 2394,7 кв.м, этажность 2; литераА1 
(основная часть) - общая площадь: 239,9 кв.м, этажность 
1; литера А2 (основная часть) - общая площадь: 113,6 
кв.м, этажность 2; литер а (пристройка) - общая пло­
щадь: 6,1 кв.м, этажность 1

3 719 727 1 090 701 2 629 026

3
Трансформаторная подстанция №  670 назначение: нежи­
лое, 1 этаж, общая площадь 51,2 кв.м инв.№№14071, 
лит.А

55 466 10 838 44 628

4

Встроенное помещение общественного назначения, назна­
чение: нежилое, общая площадь 232,7кв.м, цокольный 
этаж, подвал, номера в поэтажном плане помещения 
№№ 1-9, 11-14, 21-28

909 318 288 672 620 646

5 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая пло­
щадь 138,3 кв.м, цокольный этаж 540 407 171 558 368 849

6

Мастерские, расположенные в подвальном помещении 
здания, пристроенного к жилому дому№  132 поул. Попо­
ва, назначение: нежилое, общая площадь 193 кв.м., этаж 
подвал, номера в поэтажном плане 1-14

667150 211 794 455 356

7 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая пло­
щадь 26,8 кв.м, 1 этаж№№1,6 66 757 20 077 46 680

8 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая пло­
щадь 3,90 кв.м, 1 этаж №№3,4 9 717 2 922 6 795

9 ЦТП№  21 230 533 45 046 185 487

Расчет коэффициента капитализации
В рамках настоящей работы коэффициент капитализации будет определен ме­

тодом рыночной экстракции. Рыночная экстракция - метод определения коэффициента 
капитализации на основе анализа соотношения арендных ставок и цен предложений к 
продаже торгово-офисных и производственно-складских объектов в отдельности.

Расчет коэффициента капитализации будет осуществлен согласно следующей 
формуле:

0 1 * ЧОДо; 1 * АП0; х (1 — а0)

& j - l  ^Oi *  М

R —  коэффициент капитализации;
ЧОД —  чистый операционный доход;
С —  стоимость объекта недвижимого имущества;
АП  —  годовая арендная плата; 
а —  доля операционных расходов; 
к —  объем выборки;
индекс «0» соответствует текущему состоянию (на дату оценки).

Коэффициент капитализации в настоящейработе определяется путем деления 
арендной ставки за 1 кв.м. в год, безучета операционных расходов (порезулътатам ана­
лиза рынка) на стоимость одного квадратного метра однородного объекта.

Результаты представлены в нижеследующих таблицах:
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 и 12 13 14
(7)*(9)*(10)*(1

1)*(12) (13А)/(13П)

1 Смо­
ленск

Маршала
ского офисное 98 05.12.14г. 650 https://www. avito. ru/smolensk/kom ned 

vizhimost/ofisnoe_pomeschenie 98 m 472978112 0,85 0,98 0,72 12 4 678 7,64%

Смо­
ленск Соколовского офисное 98 02.12.14г. 61 224 https://www. avito. ru/smolensk/kom ned 

vizhimost/ofisnoe pomeschenie 98 m 471013031 - - - - 61 224

2 Смо­
ленск Б.Советская, 17/1 офисное 111,

0 05.12.14г. 631
https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/sdam kommercheskuyu nedvizhimost b. s 

ovetskaya 171 169918564
0,85 0,98 0,72 12 4 541 8,90%

Смо­
ленск Б. Советская, 35 офисное 48,0 02.12.14г. 51 042 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe pomeschenie 48 m 471012624 - - - - 51 042

3 Смо­
ленск

Рославльское шос­
се (РТС) офисное 192,

0 1.12.14г. 250
https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/pomeschenie svobodnogo naznacheniya 1 

92 m 470655395
0,85 0,98 0,72 12 1 799 3,37%

Смо­
ленск

Рославльское шос­
се офисное 174 01.12.14г. 53 448 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe pomeschenie 174 m 352829855 - - - - 53 448

4 Смо­
ленск Коммунистическая офисное 26 02.12.14г. 769 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofis 471509971 0,85 0,98 0,72 12 5 535 7,46%

Смо­
ленск

Коммунистическая
4 офисное 43,8 24.11.14г. 74 201 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe_pomeschenie 43.8 m 466088243 - - - - 74 201

5 Смо­
ленск

пер.Хлебозаводско 
й,13 офисное 55 05.12.14г. 364

https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/ofisnoe_pomeschenie 55 m tri komnaty. 

324221726
0,85 0,98 0,72 12 2 620 5,53%

Смо- Хлебозаводской офисное 58 30.11.14г. 47 414 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned - - - - 47 414

14 Среднее значение для офисной недвижимости. Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова ДА. и др., Нижний Новго­
род, 2014г. (том 2), стр. 19
15 См. стр. 67 (Коэффициент сбора платежей)
16 Максимальное значение для офисной недвижимости. Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова ДА. и др., Нижний 
Новгород, 2014г. (том 2), стр. 37.
17 (13А) -  Аренда в графе под соответствующим номером 
(13П) -  Продажа в графе под соответствующим номером

https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 и 12 13 14
(7)*(9)*(10)*(1

1)*(12) (13А)/(13П)

ленск пер.,11 vizhimost/ofisnoe_pomeschenie 58 m 308737070

6 Смо­
ленск Крупской, 48а офисное 195,

0 9.12.14г . 500
https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/pomeschenie svobodnogo naznacheniya 1 

86 9m 428415655
0,85 0,98 0,72 12 3 599 4,54%

Смо­
ленск Крупской, 51 офисное 246,

0 11.11.14г . 79 268 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/ofisnoe pomeschenie 246 m 405776291 - - - - 79 268

7 Смо­
ленск Николаева 32 офисное 64,0 05.12.14г . 900

https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/pomeschenie svobodnogo naznacheniya 6 

4 m 473135370
0,85 0,98 0,72 12 6 477 6,68%

Смо­
ленск Николаева, 19а офисное 65,0 05.12.14г . 96 923 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe pomeschenie 65 m 385442830 - - - - 96 923

8 Смо­
ленск Николаева, 9а офисное 105 05.12.14г . 800 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe pomeschenie 105 m 399493422 0,85 0,98 0,72 12 5 758 6,40%

Смо­
ленск Николаева,9а офисное 105,

0 19.11.14г . 90 000 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/ofisnoe_pomeschenie 105 m 362690676 - - - - 90 000

9 Смо­
ленск Гагарина офисное 500 05.12.14г . 550 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/sdam ofis ot 14m2 do 500m2 55309267 0,85 0,98 0,72 12 3 958 7,92%

Смо­
ленск Гагарина,5а офисное 522 25.11.14г . 50 000 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe pomeschenie 522.2 m 373828224 - - - - 50 000

10 Смо­
ленск Гагарина офисное 100 05.12.14г . 1 500

https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/pomeschenie svobodnogo naznacheniya 1 

00 m 472981867
0,85 0,98 0,72 12 10 796 9,90%

Смо­
ленск Гагарина, 7 офисное 110,

0 6.11.14г . 109 091 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/ofisnoe pomeschenie 110 m 381890592 - - - - 109 091

11 Смо­
ленск Рыленкова, 63 офисное 50,0 02.12.14г . 800 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe_pomeschenie 50 m 361788970 0,85 0,98 0,72 12 5 758 6,00%

Смо­
ленск Рыленкова, 63 офисное 50,0 02.12.14г . 96 000 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe_pomeschenie 50 m 306452273 - - - - 96 000

12 Смо­
ленск Кашена офисное 40,0 05.12.14г . 550 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofis na kashena 40 m 361111575 0,85 0,98 0,72 12 3 958 6,97%

Смо­
ленск Кашена, 1 офисное 28,0 22.11.14г . 56 786 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe pomeschenie 28 m 465181427 - - - - 56 786

13 Смо­
ленск Оршанская, 21 офисное 140,

0 8.12.14г . 600 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/pomeschenie s otdelnym vhodom 140 m 0,85 0,98 0,72 12 4 318 7,20%

https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 и 12 13 14
(7)*(9)*(10)*(1

1)*(12) (13А)/(13П)

474865213
Смо­
ленск Оршанская, 17 офисное 60,0 21.11.14г. 60 000 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe poseschenie 352915789 - - - - 60 000

14 Смо­
ленск Твардовского, 6а офисное 500,

0 3.12.14г. 450
https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/pomeschenie svobodnogo naznacheniya 5 

00 m 471730700
0,85 0,98 0,72 12 3 239 7,24%

Смо­
ленск Твардовского офисное 738,

0 17.11.14г. 44 715
https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/ofisnoe_pomeschenie v  tsentre 738 m 33 

1942726
- - - - 44 715

15 Смо­
ленск Матросова, 12а офисное 38,2 01.12.14г. 600

https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/sdam ofisnoe_pomeschenie leninskiy r- 

n 422579754
0,85 0,98 0,72 12 4 318 9,43%

Смо­
ленск Матросова,16 офисное 50,0 18.11.14г. 45 800 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe pomeschenie 50 m 462531235 - - - - 45 800

16 Смо­
ленск Ново-Киевская, 2 офисное 84,0 05.12.14г. 590

https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/ofis 84m s otd. vhod. mozhno v  lizing il 

i chastyami 472306486
0,85 0,98 0,72 12 4 246 5,85%

Смо­
ленск Ново-Киевская, 76 офисное 62,0 17.11.14г. 72 581 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofis ili magazin 62 m 393763879 - - - - 72 581

17 Смо­
ленск Нахимова офисное 72,0 03.12.14г. 556 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe pomeschenie 72 m 471777870 0,85 0,98 0,72 12 4 002 8,22%

Смо­
ленск Нахимова, 27 офисное 113,

0 10.11.14г. 48 673
https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/prodam ofisnoe_pomeschenie 113 m torg 
umesten 457593925

- - - - 48 673

18 Смо­
ленск Ленина,29 офисное 67 05.12.14г. 567

https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/pomeschenie svobodnogo naznacheniya 6 

7 m 472985116
0,85 0,98 0,72 12 4 081 7,82%

Смо­
ленск Ленина офисное 67,1 14.11.14г. 52 161 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/prodam ofis gotovyy biznes 67561092 - - - - 52 161

19 Смо­
ленск Тенишевои офисное 16,0 02.12.14г. 800 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe_pomeschenie 16 m 470755775 0,85 0,98 0,72 12 5 758 8,64%

Смо­
ленск Тенишевои,31 офисное 24,0 11.11.14г. 66 667 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe pomeschenie 24 m 396617556 - - - - 66 667

20 Смо- Кирова,44А офисное 39,2 28.11.14г. 650 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 0,85 0,98 0,72 12 4 678 8,55%

https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 и 12 13 14
(7)*(9)*(10)*(1

1)*(12) (13А)/(13П)

ленск vizhimost/ofisnoe_pomeschenie 39.2 m 468790527
Смо­
ленск Кирова, 41А офисное 32,0 17.10.14г. 54 688 https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 

vizhimost/ofisnoe pomeschenie 32 m 437202264 - - - - 54 688

Среднее 'значе­
ние18: 7,70%

18 В средне значение не пополи крайние результаты в выборке выделенные цветом пп. с 3, 5, 6 с более низким значение коэффициента ис  п. 20 более высоким значение 
коэффициента

https://www
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 и 12 13 14
(7)*(9)*(10)*(1

1)*(12) (13А)/(13П)

1 Смо­
ленск Лавочкина, 100

производ­
ственно­
складское

650,
0 8.12.2014г . 130

https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/pomeschenie svobodnogo naznacheniya 6 

50 m 365606543
0,87 0,98 0,82 12 1 091 18,28%

Смо­
ленск Лавочкина, 55

производ­
ственно­
складское

838,
0

05.12.2014
г . 5 967

https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/sklad 838 m na uchastke 0.5_ga 473116 

704
- - - - 5 967

2 Смо­
ленск

Рославльское шос­
се

производ­
ственно­
складское

270,
0 27.11.14г . 180

https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_pod avtos 

ervis- 270 m 447095038
0,87 0,98 0,82 12 1 510 16,41%

Смо­
ленск

Рославльское шос­
се

производ­
ственно­
складское

1
000

09.12.2014
г . 9 200

https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie 1000 m 4 

74601324
- - - - 9 200

3 Смо­
ленск

Краснинское шос­
се, 37

производ­
ственно­
складское

211 15.11.14г . 379
https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie 211 m 36 

5605992
0,87 0,98 0,82 12 3 180 9,54%

Смо­
ленск

Краснинское шоссе 
35А

производ­
ственно­
складское

750,
0

10.10.2014
г . 33 333

https://www. avito. ru/smolensk/kommercheskaya ned 
vizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie 750 m 43 

0402240
- - - - 33 333

Среднее 'значе­
ние: 14,74%

19 Среднее значение для производственно-складской недвижимости. Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., СтерлинА.М., Кашникова, ШегуроваД.А. и др., 
Нижний Новгород, 2014г. (том 2), стр. 19
20 См. стр. 67 (Коэффициент сбора платежей)
21 Максимальное значение для производственно-складской недвижимости. Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова 
Д.А. идр., НижнийНовгород, 2014г. (том 2), стр. 37.
22 (13А) -  Аренда в графе под соответствующим номером 
(13П) -  Продажа в графе под соответствующим номером

https://www
https://www
https://www
https://www
https://www
https://www


Расчеты, проведенные оценщиком, подтверждается исследованиями изложен­
ными в Справочнике оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, 
ШегуроваД.А. идр., НижнииНовгород, 2014г. (том 2), настр. 103.

Расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом, приведен в сле­
дующей таблице:

Таблица 50. Расчетрыночной стоимости методом капитализации дохода
№
п/п Наименование объекта оценки Чистый операци­

онный доход, руб. КК Стоимость объекта 
недвижимости, руб.

1 2 3 4 5
(3)/(4)

1 Административное здание, назначение нежилое, 3­
этажный, общая площадь 1139,3 кв.м, лит. А, А1 3 511 940 7,70% 45 609 610

2

Материально техническая база, назначение: не­
жилое, инв №12151 литерА,А1,А2,а ЛитераА 
(основная часть) - общая площадь: 2394,7 кв.м, 
этажность 2; литераА1 (основная часть) - общая 
площадь: 239,9 кв.м, этажность 1; литера А2 (ос­
новная часть) - общая площадь: 113,6 кв.м, этаж­
ность 2; литер а (пристройка) - общая площадь: 
6,1 кв.м, этажность 1

2 629 026 14,74% 17 835 997

3
Трансформаторная подстанция №  670 назначение: 
нежилое, 1 этаж, общая площадь 51,2 кв.м 
инв.№№14071, лит.А

44 628 14,74% 302 768

4

Встроенное помещение общественного назначения, 
назначение: нежилое, общая площадь 232,7кв.м, 
цокольный этаж, подвал, номера в поэтажном 
плане помещения№№ 1-9, 11-14, 21-28

620 646 7,70% 8 060 338

5 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая 
площадь 138,3 кв.м, цокольный этаж 368 849 7,70% 4 790 247

6

Мастерские, расположенные в подвальном поме­
щении здания, пристроенного к жилому дому№  
132 поул. Попова, назначение: нежилое, общая 
площадь 193 кв.м., этаж подвал, номера в по­
этажном плане 1-14

455 356 7,70% 5 913 714

7 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая 
площадь 26,8 кв.м, 1 этаж№№1,6 46 680 7,70% 606 234

8 Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая 
площадь 3,90 кв.м, 1 этаж№№3,4 6 795 7,70% 88 247

9 ЦТП№  21 185 487 14,74% 1 258 392

Стоимость за объекты оценки указана с учетом земельных участков под каждым 
зданием. Определение стоимости земельного участка необходимого для функционирова­
ния и обслуживания каждого здания в отдельности с последующим вычитанием из 
стоимости целикового объекта будет произведено в рамках затратного подхода.

6.4. Расчет рыночной стоимости сравнительным подходом
Общие положения сравнительного подхода

В рамках сравнительного подхода используется метод сравнения продаж, основы­
вающийся на принципе замещения. Другими словами, метод имеет в своей основе предпо­
ложение, что благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость 
заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по ка­
честву и пригодности объект.

Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам 
недвижимости, сходных с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректиру­
ются с учетом параметров, по которым эти объекты отличаются от оцениваемого



о б ъ е к т а . П о с л е  к о р р е к т и р о в к и  ц е н  и х  м о ж н о  и с п о л ь з о в а т ь  д л я  о п р е д е л е н и я  р ы н о ч н о й  
с т о и м о с т и  о ц е н и в а е м о й  с о б с т в е н н о с т и .

С р а в н и т е л ь н ы й  п о д х о д  к  о ц е н к е  с т о и м о с т и  н е д в и ж и м о с т и  в к л ю ч а е т  с л е д у ю щ и е  
э т а п ы :

1. И з у ч е н и е  р ы н к а  и  в ы б о р  л и с т и н г о в  ( п р е д л о ж е н и й  н а  п р о д а ж у )  о б ъ е к т о в  н е д в и ­
ж и м о с т и , к о т о р ы е  н а и б о л е е  с о п о с т а в и м ы  с  о ц е н и в а е м ы м  о б ъ е к т о м  п о  о с н о в н ы м  ц е н о ­
о б р а з у ю щ и м  п а р а м е т р а м .

2. С б о р  и  п р о в е р к а  и н ф о р м а ц и и  п о  к а ж д о м у  о ц е н и в а е м о м у  о б ъ е к т у  (о  ц е н е  п р е д л о ­
ж е н и я ,  д а т е  в ы с т а в л е н и я  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в  н а  п р о д а ж у , ф и з и ч е с к и х  х а р а к т е р и с т и к а х ,  
м е с т о п о л о ж е н и и  о б ъ е к т о в  и  д р .) .

3. С р а в н е н и е  к а ж д о г о  о б ъ е к т а - а н а л о г а  с  о ц е н и в а е м ы м  о б ъ е к т о м  н е д в и ж и м о с т и  п о  
ц е н о о б р а з у ю щ и м  п а р а м е т р а м  ( м е с т о п о л о ж е н и ю , ф и з и ч е с к и м  х а р а к т е р и с т и к а м ,  у с л о ­
в и я м  п р о д а ж и  и  д р .) .

4. К о р р е к т и р о в к а  л и с т и н г о в ы х  ц е н  п о  к а ж д о м у  с о п о с т а в и м о м у  о б ъ е к т у  в  с о о т в е т ­
с т в и и  с  и м е ю щ и м и с я  р а з л и ч и я м и  м е ж д у  н и м и  и  о ц е н и в а е м ы м  о б ъ е к т о м . В е л и ч и н ы  п о ­
п р а в о к  к  ц е н а м  о п р е д е л я ю т с я  н а  о с н о в е  а н а л и з а  р ы н к а  с  и с п о л ь з о в а н и е м  м е т о д а  « с о п о с ­
т а в и м ы х  п а р » , р е г р е с с и о н н о г о  а н а л и з а  и  д р у г и х  м е т о д о в .

5. С о г л а с о в а н и е  с к о р р е к т и р о в а н н ы х  ц е н  с о п о с т а в и м ы х  о б ъ е к т о в  н е д в и ж и м о с т и  и  
о п р е д е л е н и е  п о к а з а т е л я  с т о и м о с т и  о ц е н и в а е м о г о  о б ъ е к т а . П о д б о р  о б ъ е к т о в ,  с о п о с т а ­
в и м ы х  п о  х а р а к т е р и с т и к а м .

О ц е н щ и к о м  б ы л  в ы б р а н  с е г м е н т  « в т о р и ч н о г о »  р ы н к а ,  с в я з а н н ы й  с  п р о д а ж е й  о б ъ е к ­
т о в  о ф и с н о г о  н а з н а ч е н и я  в  с о б с т в е н н о с т ь  н е  г о с у д а р с т в е н н о - а д м и н и с т р а т и в н ы м и  о р ­
г а н а м и ,  а  ч а с т н ы м и  в л а д е л ь ц а м и  -  ю р и д и ч е с к и м и  и л и  ф и з и ч е с к и м и  л и ц а м и .

П р и  в ы б о р е  а н а л о г о в  у ч и т ы в а л а с ь  с о п о с т а в и м о с т ь  о б ъ е к т о в .  С о п о с т а в и м ы м и  
с ч и т а ю т с я  о б ъ е к т ы  с о  с х о ж и м и  ф и з и ч е с к и м и  и  э к о н о м и ч е с к и м и  х а р а к т е р и с т и к а м и .

А н а л и з  Н Э П 23 п о к а з а л ,  ч т о  н а и л у ч ш и м  и  н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н ы м  и с п о л ь з о в а н и е м  
о б ъ е к т а  о ц е н к и  с  т о ч к и  з р е н и я  ф и н а н с о в о й  ц е л е с о о б р а з н о с т и  и  м а к с и м а л ь н о й  
п р о д у к т и в н о с т и  я в л я е т с я  и с п о л ь з о в а н и е  о б ъ е к т о в  о ц е н к и  п о  п р я м о м у  н а з н а ч е н и ю . Т а к и м  
о б р а з о м , с т о и м о с т ь  о б ъ е к т а  о ц е н к и  в  р а м к а х  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а  р а с с ч и т ы в а е т с я  
с у ч е т о м  д а н н о г о  ф а к т а .

Т а к  ж е  н е  в с е  п о д о б р а н н ы е  п р е д л о ж е н и я  к  п р о д а ж е  у ч а с т в о в а л и  в  р а с ч е т а х  в  в и д у  
с у щ е с т в е н н ы х  о т л и ч и й .

К р а т к а я  х а р а к т е р и с т и к а  п о д о б р а н н ы х  п р е д л о ж е н и й 24 п р е д с т а в л е н а  в  с л е д у ю щ е й  
т а б л и ц е :

23 См. п. 5.7 «Анализ наиболее эффективного использования» настоящего отчета.
24 Информация о ценах предложений к продаже приведена в Приложении 4



Таблица 51. Аналоги для объекта оценки: 
Административное здание, инв.№ 000001025

Параметр Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица 2-й Краснин- 
ский пер.,14

2-й Краснин- 
ский пер.,14 Матросова, 16 Матросова, 9 Гагарина Нахимова, 27 Кирова, 41A Нормандия 

Н ман27 Николаева, 77

Удаленность от объ­
екта, км 1,5 1,49 0,47 0,542 1,57 1,85 1,52 1,47 0,582

Назначение офис офис офис офис офис офис офис офис офис

Общая площадь, кв. м. 81,0 76 50,0 129,0 83,0 113,0 32,0 64,0 34,0

Коммуникации отапливае­
мый

отапливае­
мый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Дата публикации 01.12.14г. 25.11.14г. 18.11.14г. 17.11.14г. 11.11.14г. 10.11.14г. 17.10.14г. 12.10.14г. 10.10.14г.

Стоимость объекта 4 150 000 4 200 000 2 290 000 6 500 000 4 100 000 5 500 000 1 750 000 3 400 000 1 500 000

Стоимость, руб./кв. 
м. 51 235 55 263 45 800 50 388 49 398 48 673 54 688 53 125 44 118

Техническое состоя­
ние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Этаж 1 цоколь цоколь 1 1 1 2 1 1

Наличие отдельного 
входа

выход на ули­
цу

выход на 
улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Источник информа­
ции

https://www.av 
ito.ru/smolens 
k/kommerches 
kaya nedvizhi 
most/ofisnoe_p 
omeschenie_8 
1 m 4705581 

53

https://www.a 
vito.ru/smole 
nsk/kommerc 
heskaya nedv 
izhimost/ofisn 
oe_pomesche 
nie 76 m 46 

6511038

https://www.avit 
o.ru/smolensk/k 
ommercheskaya 
nedvizhimost/o 

fisnoe_pomesch 
enie 50 m 462 

531235

https://www.avit 
o.ru/smolensk/k 
ommercheskaya 
nedvizhimost/p 

rodam ofis_g. 
smolensk ul. m 
atrosova_23640 

7106

https://www.avit 
o.ru/smolensk/k 
ommercheskaya 
nedvizhimost/o 

fisnoe_pomesch 
enie 83 m 458 

413204

https://www.avit 
o.ru/smolensk/k 
ommercheskaya 
nedvizhimost/p 

rodam ofisnoe 
pomeschenie 11 
3 m torg umes 
ten 457593925

https://www.avit 
o.ru/smolensk/k 
ommercheskaya 
nedvizhimost/o 

fisnoe_pomesch 
enie 32 m 437 

202264

https://www.avit 
o.ru/smolensk/k 
ommercheskaya 
nedvizhimost/p 

rodam ofisnoe 
pomeschenie 43 

2388164

https://www.avito. 
ru/smolensk/kom 

mercheskaya ned 
vizhimost/ofisnoe 
pomeschenie 54 
m na ul. nikolae 

va_429339896

Таблица 52. Аналоги для объекта оценки: 
Материально техническая база, инв №000000851

Параметр Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

https://www.av
https://www.a
https://www.avit
https://www.avit
https://www.avit
https://www.avit
https://www.avit
https://www.avit
https://www.avito


Параметр Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7

Улица Промышленный р-н около автобани пр. 
Строителей Заднепровский р-н Индустриальная, 2 Рославлъское шоссе Рославлъское шоссе Соболева, 85

Удаленность 
от объекта, км 5,54 6,3 5,9 7,345 5,95 5,99 6,26

Назначение производственное-
складское

производственное-
складское

производственное-
складское

производственное-
складское

производственное-
складское

производственное-
складское

производственное-
складское

Общая пло­
щадь, кв. м. 108,0 170 2 812 9 969,8 2 024 1 000 7 000,0

Коммуникации отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Дата публика­
ции 03.12.2014г. 06.12.2014г. 03.12.2014г. 02.12.2014г. 28.11.2014г. 09.12.2014г. 12.11.2014г.

Стоимость
объекта 1 100 000 1 750 000 20 000 000 50 000 000 16 000 000 9 200 000 50 000 000

Стоимость, 
руб./кв. м. 10 185 10 294 7 112 5 015 7 905 9 200 7 143

Техническое
состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Этаж 1 1 1 1 1 1 1

Наличие от­
дельного входа выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Источник ин­
формации

https://www.avito.ru/s 
molensk/kommerchesk 
aya nedvizhimost/skl 
adskoe_pomeschenie_ 

108_m_471649925

https://www.avito.ru/s 
molensk/kommerchesk 
aya nedvizhimost/gar 
azh_pod sto_proizvo 

dstvo_427343030

https://www.avito.ru/s 
molensk/kommerchesk 
aya nedvizhimost/pro 
izvodstvennoe_pomes 
chenie_2812m_s_zem 

ley 358777732

https://www. avito.ru/s 
molensk/kommerchesk 
aya nedvizhimost/pro 
izvodstvennoe_pomes 
chenie 9969.8 m 32 

4949152

https://www.avito.ru/sm
olensk/kommercheskaya

nedvizhimost/proizvod
stvennoe_pomeschenie_

2024_m_320472830

https://www.avito.ru/s 
molensk/kommerchesk 
aya nedvizhimost/pro 
izvodstvennoe_pomes 
chenie 1000 m 4746 

01324

https://www.avito.ru/s 
molensk/kommerchesk 
aya nedvizhimost/po 

meschenie_svobodnog 
o naznacheniya 7000 

m 455709269

Таблица 53. Аналоги для объекта оценки: 
Встроенное помещение, ине №000000859 
Нежилые помещения, ине №0000001027

Параметр Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 Аналог №10

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица Б. Совет­
ская, 35

2-й Краснин- 
ский пер.,14

2-й Краснин- 
ский пер.,14

р-нМедго-
родка

Матросо-
ва,16 Матросова, 9 Твардовского Гагарина Нормандия 

Н ман27 Николаева, 77

Удаленность от 
объекта, км 1,98 1,11 1,12 1,92 0,529 0,494 1,99 0,559 1,94 1,56

Назначение Офис Офис Офис Офис Офис Офис Офис Офис Офис Офис

https://www.avito.ru/s
https://www.avito.ru/s
https://www.avito.ru/s
https://www
https://www.avito.ru/sm
https://www.avito.ru/s
https://www.avito.ru/s


Параметр Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7 Аналог М 8 Аналог М 9 Аналог М 10

Общая площадь, 
кв. м. 48,0 81,0 76 74,0 50,0 129,0 738,0 83,0 64,0 34,0

Коммуникации отапливае­
мый

отапливае­
мый

отапливае­
мый

отапливае­
мый

отапливае­
мый отапливаемый отапливае­

мый
отапливае­

мый
отапливае­

мый отапливаемый

Дата публикации 02.12.14г. 01.12.14г. 25.11.14г. 20.11.14г. 18.11.14г. 17.11.14г. 17.11.14г. 11.11.14г. 12.10.14г. 10.10.14г.

Стоимость объ­
екта 2 450 000 4 150 000 4 200 000 3 100 000 2 290 000 6 500 000 33 000 000 4 100 000 3 400 000 1 500 000

Стоимость, 
руб./кв. м. 51 042 51 235 55 263 41 892 45 800 50 388 44 715 49 398 53 125 44 118

Техническое со­
стояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Этаж 1 1 цоколь цоколь цоколь 1 1 1 1 1

Наличие отдельно­
го входа

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу выход на улицу выход на 

улицу
выход на 

улицу
выход на 

улицу выход на улицу

Источник 'инфор­
мации

https://www. 
avito.ru/smol 
ensk/kommer 
cheskaya ne 
dvizhimost/of 
isnoe_pomes 
chenie_48_m 

471012624

https://www.a 
vito.ru/smolen 
sk/kommerche 
skaya nedvizh 
imost/ofisnoe_ 
pomeschenie_ 
81_m_470558 

153

https://www.a 
vito.ru/smolen 
sk/kommerche 
skaya nedvizh 
imost/ofisnoe_ 
pomeschenie_ 
76 m 466511 

038

https://www.a 
vito.ru/smolen 
sk/kommerche 
skaya nedvizh 
imost/ofisnoe_ 
pomeschenie_ 
74 m 464067 

212

https://www.a 
vito.ru/smolen 
sk/kommerche 
skaya nedvizh 
imost/ofisnoe_ 
pomeschenie_ 
50_m_462531 

235

https://www.avit
o.ru/smolensk/k
ommercheskaya
nedvizhimost/p

rodam_ofis_g._
smolensk_ul._m
atrosova_23640

7106

https://www.a 
vito.ru/smolen 
sk/kommerche 
skaya_nedvizh 
imost/ofisnoe 
pomeschenie_ 
v_tsentre_738 

m 33194272 
6

https://www.a 
vito.ru/smolen 
sk/kommerche 
skaya nedvizh 
imost/ofisnoe_ 
pomeschenie_ 
83_m_458413 

204

https://www.a 
vito.ru/smolen 
sk/kommerche 
skaya nedvizh 
imost/prodam 
_ofisnoe_pom 
eschenie_432 

388164

https://www.avit
o.ru/smolensk/k
ommercheskaya
nedvizhimost/o

fisnoe_pomesch
enie_54_m_na_
ul._nikolaeva_4

29339896

Таблица 54. Аналоги для объекта оценки: 
Нежилые помещения, инв №000000134

Параметр Аналог М1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица Рославлъское шоссе Хлебозаводской пер.,11 Рыленкоеа, 9а п. Тихвинка, 526 р-нМедгородок, 25 Сентяб- 
ря,13

Удаленность от объ­
екта, км 2,17 2,73 1,75 2,36 2,61

Назначение Офис Офис Офис Офис Офис

Общая площадь, кв. м. 174 58 100,0 111,0 58,0

Коммуникации отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Дата публикации 01.12.14г. 30.11.14г. 22.11.14г. 02.12.14г. 12.11.14г.

https://www
https://www.a
https://www.a
https://www.a
https://www.a
https://www.avit
https://www.a
https://www.a
https://www.a
https://www.avit


Параметр Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог M 4 Аналог M 5

Стоимость объекта 9 300 000 2 750 000 5 200 000 4 800 000 2 600 000

Стоимость, руб./кв. 
м. 53 448 47 414 52 000 43 243 44 828

Техническое состоя­
ние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Этаж 1 1 1 1 1 этаж 5

Наличие отдельного 
входа выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Источник информа­
ции

https://www. avito. ru/smolensk 
/kommercheskaya nedvizhim 
ost/ofisnoe_pomeschenie 174 

m 352829855

https://www.avito.ru/smolensk/ 
kommercheskaya nedvizhimost 
/ofisnoe_pomeschenie 58 m 3 

08737070

https://www.avito.ru/smolensk/k 
ommercheskaya nedvizhimost/o 
fisnoe_pomeschenie 100 m 37 

2252936

https://www.avito.ru/smolensk/ko 
mmercheskaya nedvizhimost/prod 
am ofis_p. tihvinka d. 50 b 258 

933459

https://www.avito.ru/smolensk 
/kommercheskaya nedvizhim 
ost/ofisnoe_pomeschenie 58 

m 319917173

Таблица 55. Аналоги для объекта оценки: 
Нежилое помещение, инв№0000001400 

_____ Нежилое помещение, ине 000001401
Параметр Аналог М1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица Панфилова, 3а Николаева, 77 Николаева, 77 Николаева,85 Крупской/Аптечная,1

Удаленность от объ­
екта, км

Назначение Офис Офис Офис Офис Офис

Общая площадь, кв. м. 158,0 57,0 54,0 34,0 91,0

Коммуникации отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Дата публикации 21.11.14г. 20.11.14г. 28.10.14г. 15.10.14г. 15.10.14г.

Стоимость объекта 4 100 000 1 480 000 1 500 000 1 050 000 2 990 000

Стоимость, руб./кв. 
м. 25 949 25 965 27 778 30 882 32 857

Техническое состоя­
ние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Этаж цоколь 1 1 цоколь 1

Наличие отдельного 
входа выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

https://www
https://www.avito.ru/smolensk/
https://www.avito.ru/smolensk/k
https://www.avito.ru/smolensk/ko
https://www.avito.ru/smolensk


Параметр Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог M 4 Аналог M 5

Источник информа­
ции

https://www.avito.ru/smolensk 
/kommercheskaya nedvizhim 
ost/ofisnoe_pomeschenie 158 

m 76980573

https://www.avito.ru/smolensk/k 
ommercheskaya nedvizhimost/o 
fisnoe_pomeschenie 57 m 464 

167223

https://www.avito.ru/smolensk/k 
ommercheskaya nedvizhimost/o 
fisnoe_pomeschenie 54 m 428 

643494

https://www.avito.ru/smolensk/ko 
mmercheskaya nedvizhimost/ofis 
noe_pomeschenie 34 m 434743 

684

https://www.avito.ru/smolensk 
/kommercheskaya nedvizhim 
ost/ofisnoe_pomeschenie 91 

m 434618568

Таблица 56. Аналоги для объекта оценки: 
______________ ЦТП№ 21, ине 000001163

Параметр Аналог М1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог M 4 Аналог M 5

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица Промышленный р-н около автобани пр. Строи­
телей Заднепровский р-н Индустриальная, 2 Рославлъское шоссе

Назначение складское производственное производственное производственное производственное

Общая площадь, кв. м. 108,0 170 2 812 9 969,8 2 024

Коммуникации отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Дата публикации 03.12.2014г. 06.12.2014г. 03.12.2014г. 02.12.2014г. 28.11.2014г.

Стоимость объекта 1 100 000 1 750 000 20 000 000 50 000 000 16 000 000

Стоимость, руб./кв. 
м. 10 185 10 294 7 112 5 015 7 905

Техническое состоя­
ние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Этаж 1 1 1 1 1

Наличие отдельного 
входа выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Источник информа­
ции

https://www.avito.ru/smolensk 
/kommercheskaya nedvizhim 
ost/skladskoe_pomeschenie 1 

08 m 471649925

https://www.avito.ru/smolensk/k 
ommercheskaya nedvizhimost/g 
arazh_pod sto_proizvodstvo 4 

27343030

https://www.avito.ru/smolensk/k 
ommercheskaya nedvizhimost/p 
roizvodstvennoe_pomeschenie_ 
2812m s zemley 358777732

https://www.avito.ru/smolensk/ko 
mmercheskaya nedvizhimost/proi 
zvodstvennoe_pomeschenie 9969. 

8 m 324949152

https://www.avito.ru/smolensk 
/kommercheskaya nedvizhim 
ost/proizvodstvennoe_pomesc 

henie 2024 m 320472830

https://www.avito.ru/smolensk
https://www.avito.ru/smolensk/k
https://www.avito.ru/smolensk/k
https://www.avito.ru/smolensk/ko
https://www.avito.ru/smolensk
https://www.avito.ru/smolensk
https://www.avito.ru/smolensk/k
https://www.avito.ru/smolensk/k
https://www.avito.ru/smolensk/ko
https://www.avito.ru/smolensk


Обоснование корректировок
С о п о с т а в л е н и е  с т о и м о с т и  1 м 2 р а с с м а т р и в а е м ы х  о б ъ е к т о в  п р о и с х о д и т  п о  с л е ­

д у ю щ и м  п а р а м е т р а м :

•  н а  п е р е д а в а е м ы е  п р а в а ;

•  н а  ф и н а н с о в ы е у с л о в и я ;

•  н а у с л о в и я п р о д а ж и ;

•  н а  д а т у  п р е д л о ж е н и я ;

•  н а  с н и ж е н и е  ц е н ы  в  п р о ц е с с е  т о р г о в ;

•  н а  м е с т о п о л о ж е н и е ;

•  н а  п л о щ а д ь  о б ъ е к т а ;

•  н а  н а з н а ч е н и е ;

•  н а  т и п ;

•  н а  д о с т у п н о с т ь ;

•  н а  к о м м у н и к а ц и и ;

•  н а  э т а ж ;

•  н а  с о с т о я н и е  о б ъ е к т а .

О п и с а н и е  и р а с ч е т  ч а с т и  к о р р е к т и р о в о к  п р и в е д е н  в  5 .7 .
В  с л у ч а е  о т с у т с т в и я ,  к а к и х  л и б о  д о с т о в е р н ы х  х а р а к т е р и с т и к  о б  а н а л о г а х ,
п р и н и м а л а с ь  у с л о в н о е  с о п о с т а в и м о с т ь  с  п о к а з а т е л я м и  о б ъ е к т о в  о ц е н к и  и л и  у с л о в н о е
с о о т в е т с т в и е  р а с п р о с т р а н е н н ы м  п а р а м е т р а м  (п р и м е р :  о т с у т с т в и е  д а н н ы х  о б
э т а ж е  -  п р и н и м а л с я  1 э т а ж ).

К о р р е к т и р о в к а  н а  п е р е д а в а е м ы е  п р а в а
Р а з н и ц а  м е ж д у  о ц е н и в а е м ы м  о б ъ е к т о м  и  с о п о с т а в и м ы м и  о б ъ е к т а м и , в л и я ю щ а я  н а  

е г о  с т о и м о с т ь ,  д о с т а т о ч н о  ч а с т о  о п р е д е л я е т с я  р а з н и ц е й  и х  ю р и д и ч е с к о г о  с т а т у с а  
( н а б о р а  п р а в ) .  П р а в о  а р е н д ы  и  п р а в о  с о б с т в е н н о с т и  и м е ю т р а з л и ч н у ю  с т о и м о с т ь .

В  д а н н о м  с л у ч а е  к о р р е к т и р о в к а  п о  д а н н о м у  ф а к т о р у  р а в н а  1, т а к  к а к  и  о б ъ е к т ы -  
а н а л о г и ,  и  о ц е н и в а е м ы й  о б ъ е к т  н е д в и ж и м о с т и  п е р е д а ю т с я  в  с о б с т в е н н о с т ь .

К о р р е к т и р о в к а  н а  ф и н а н с о в ы е у с л о в и я
П о с к о л ь к у  в  р а с ч е т а х  и с п о л ь з у е т с я  р ы н о ч н а я  и н ф о р м а ц и я ,  к о р р е к т и р о в к а  п о  д а н н о ­

м у  ф а к т о р у  с о с т а в л я е т  1.

К о р р е к т и р о в к а  н а  у с л о в и я  п р о д а ж и
У с л о в и я  п р о д а ж и  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в  т и п и ч н ы е ,  т .е . п р о д а в ц ы  н е  б ы л и  о г р а н и ч е н ы  в  

с р о к а х  п р о д а ж и , м е ж д у  п о к у п а т е л я м и  и  п р о д а в ц а м и  н е  б ы л о  н и к а к и х  о с о б ы х  о т н о ш е н и й ,  
о б ъ е к т ы  н е  п р и о б р е т а л и с ь  с  ц е л ь ю  и х  к о м п л е к с н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  с  б л и з л е ж а щ и м и  о б ъ ­
е к т а м и . В  с в я з и  с  э т и м , к о р р е к т и р о в к а  п о  д а н н о м у  ф а к т о р у  с о с т а в л я е т  1.

К о р р е к т и р о в к а  н а  д а т у  п р е д л о ж е н и я
К о р р е к т и р о в к а  в  д а н н о м  с л у ч а е  с о с т а в л я е т  1, т .к . д а т а  о б ъ я в л е н и й  н е  п р е в ы ш а е т  

3  м е с я ц е в  о т н о с и т е л ь н о  д а т ы  о ц е н к и .

К о р р е к т и р о в к а  н а  с н и ж е н и е  и е н ы  в  п р о и е с с е  т о р г о в
К о р р е к т и р о в к а  н а  с н и ж е н и е  ц е н ы  в  п р о ц е с с е  т о р г о в  о п и с а н а  в  п. 5 .7  н а с т о я щ е г о  

о т ч е т а . Д и а п а з о н  с к и д к и  с о с т а в л я е т 25 4  -  1 3  %  д л я  п р о и з в о д с т в е н н о - с к л а д с к и х  
о б ъ е к т о в  и  6 -  1 7 %  д л я  т о р г о в о - о ф и с н ы х  (см . т а б л и ц а  2 6 , с т р . 3 0 ).

25 Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова ДА. и др., 
Нижний Новгород, 2014г., стр. 62



В силу планировочно - конструктивных решений объектов оценки (подвал, первый 
второй этажи) и большого количества предложений к продаже в рамках настоящих 
расчетов будет применено среднее значение скидки на торг 8% (корректировка 0,92) для 
торгово-офисных и 11% (корректировка 0,89) для производственно-складских объектов

Корректировка на местоположение
Местоположение недвижимости оказывает непосредственное существенное 

влияние на полезность недвижимости для ее пользователя, а потому относится к числу 
факторов, в значительной мере определяющих величину арендной ставки для объектов 
недвижимости.

В рамках настоящего отчета подбор аналогов будет осуществляться, учитывая ло­
кальное местоположение объектов оценки с сопоставимой конъюктурой рынка, коррек­
тировка составляет 1.

Корректировка на площадь
Зависимость стоимости торговок - офисных объектов

К = ( Si / Sj)  л -0,079

Зависимость стоимости производственно-складских объектов

К = ( Si /  Sj ) л -0,173

К -  изменение в стоимости i-го и j -го объекта недвижимости 
Si -  площадь i-го объекта (объекта оценки), кв.м.
Sj -  площадь j -го объекта (объекта аналога), кв.м.

Корректировка на назначение
В рамках настоящего отчета корректировка на различие в назначении составля­

ет 1, т.к. аналоги подбирались, учитывая потенциально возможное использование объ­
ектов оценки: торговое или офисное и складское.

Корректировка на тип
Отношение удельной цены встроенного помещения, к удельной цене отдельно 

стоящего объекта с земельным участком составляет 0,94 и наоборот отношение удель­
ной цены отдельно стоящего объекта с земельным участком к удельной цене встроенно­
го помещения составляет 1,06.

В результате проведенных расчетов очевидно отсутствие разницы между объек­
тами производственно-складского назначения различными по типу (помещение или 
отделъностоящее здание).

Корректировка на доступность
Проверка доступности объектов-аналогов осуществлялась на основании телефонно­

го опроса продавцов, вследствие выявленных отличий в транспортной доступности объ­
ектов-аналогов от объектов оценки. Объекты оценки и объекты аналоги имеют сопос­
тавимую доступность, корректировка составляет 1.

Корректировка на коммуникаиии
Корректировка на наличие (обеспеченность) коммуникациями применялась для тех 

объектов, которые отличаются составом данных коммуникаций.



Отношение удельной цены не отапливаемого объекта к удельной цене такого же 
отапливаемого производственно-складского может составлять26 0,74.

Корректировка на этаж
Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, 

Шегурова Д.А. и др., Нижний Новгород, (том 1), 2014г., стр. 110
Отношениеуделъной цены торгово-офисных объектов, расположенных в подвале к 

аналогичным объектам на первом этаже в среднем составляет 0,71.
Отношение удельной цены торгово-офисных объектов, расположенных в цоколе к 

аналогичным объектам на первом этаже в среднем составляет 0,83 и наоборот отно­
шение удельной цены торгово-офисных объектов расположенных на первом этаже к 
аналогичным объектам в цоколе в среднем составляет 1,17.

Корректировка на состояние объекта
Объекты аналоги подбирались, учитывая техническое состояние объектов оценки, в 

связи с чем, поправка не проводилась. Таким образом, корректировка составляет 1.

26 Справочник оценщика недвижимости, Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова, Шегурова Д.А. и др., 
Нижний Новгород, 2014г., (том 1), стр. 148



Расчетрыночной стоимости объектов оценки представлены в следующих таблицах:

Таблица 57. Расчетрыночной стоимости: 
Административное здание, инв.№ 000001025

Параметр Объект оцен­
ки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7 Аналог М 8 Аналог М 9

Цена 1 кв. м., руб­
лей 51 235 55 263 45 800 50 388 49 398 48 673 54 688 53 125 44 118

Передаваемые пра- право собст- право собст- право собст- право собст- право собст- право соб- право собст- право собст- право собст- право собст-
ва венности венности венности венности венности сти венности венности венности венности

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 51 235 55 263 45 800 50 388 49 398 48 673 54 688 53 125 44 118

Финансовые усло­
вия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 51 235 55 263 45 800 50 388 49 398 48 673 54 688 53 125 44 118

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 51 235 55 263 45 800 50 388 49 398 48 673 54 688 53 125 44 118

Дата оцен- 
ки/публикации 01.12.14г. 25.11.14г. 18.11.14г. 17.11.14г. 11.11.14г. 10.11.14г. 17.10.14г. 12.10.14г. 10.10.14г.

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 51 235 55 263 45 800 50 388 49 398 48 673 54 688 53 125 44 118

Снижение в 
процессе торгов продажа предложение предложение предложение предложение предложе­

ние предложение предложение предложение предложение

Корректировка 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 47 136 50 842 42 136 46 357 45 446 44 779 50 313 48 875 40 589

Местоположение Черняховско­
го, 44

2-й Краснин- 
ский пер.,14

2-й Краснин- 
ский пер.,14

Матросо-
ва,16 Матросова, 9 Гагарина Нахимова, 27 Кирова, 41А Нормандия 

Н м ан27
Николаева,

77

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1



Параметр Объект оцен­
ки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7 Аналог М 8 Аналог М 9

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 47 136 50 842 42 136 46 357 45 446 44 779 50 313 48 875 40 589

Площадь объекта 1 139,3 81 76 50 129 83 113 32 64 34

Корректировка 0,81 0,81 0,78 0,84 0,81 0,83 0,75 0,80 0,76

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 38 180 41 182 32 866 38 940 36 811 37 167 37 735 39 100 30 848

Назначение объек­
та офис офис офис офис офис офис офис офис офис офис

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 38 180 41 182 32 866 38 940 36 811 37 167 37 735 39 100 30 848

Тип объекта здание помещение помещение помещение помещение помещение помещение помещение помещение помещение

Корректировка 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 40 471 43 653 34 838 41 276 39 020 39 397 39 999 41 446 32 699

Доступность выход на ули­
цу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 40 471 43 653 34 838 41 276 39 020 39 397 39 999 41 446 32 699

Коммуникации отапливае­
мый

отапливае­
мый

отапливае­
мый

отапливае­
мый

отапливае­
мый

отапли­
ваемый

отапливае­
мый

отапливае­
мый

отапливае­
мый

отапливае­
мый

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 40 471 43 653 34 838 41 276 39 020 39 397 39 999 41 446 32 699

Этаж 1 Ц О К О Л Ь Ц О К О Л Ь 1 1 1 2 1 1

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, 
руб./м2/ мес

40 471 43 653 34 838 41 276 39 020 39 397 39 999 41 446 32 699

Техническое со­
стояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1



Параметр Объект оцен­
ки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 40 471 43 653 34 838 41 276 39 020 39 397 39 999 41 446 32 699

Средняя стои­
мость за 1 кв.м., 
руб.

39 200

Стоимость объек­
та, руб. 44 660 560

Таблица 58. Расчетрыночной стоимости:
Материально техническая база, инв №000000851

Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7

Цена 1 кв. м., рублей 10 185 10 294 7 112 5 015 7 905 9 200 7 143

Передаваемые права право собствен- право собст- право собствен- право собствен- право собствен- право собствен- право собствен- право собст-
ности венности ности ности ности ности ности венности

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 10 185 10 294 7 112 5 015 7 905 9 200 7 143

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 10 185 10 294 7 112 5 015 7 905 9 200 7 143

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 10 185 10 294 7 112 5 015 7 905 9 200 7 143

Дата оцен- 
ки/публикации 03.12.2014г. 06.12.2014г. 03.12.2014г. 02.12.2014г. 28.11.2014г. 09.12.2014г. 12.11.2014г.

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 10 185 10 294 7 112 5 015 7 905 9 200 7 143

Снижение ц  в про­
цессе торгов продажа предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение

Корректировка 0,89 0,89 0,89 0,89 0,89 0,89 0,89

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 9 065 9 162 6 330 4 463 7 035 8 188 6 357



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7

Местоположение шоссе Краснин- 
ское, д.29

Промышленный
р-н

около автобани 
пр. Строителей

Заднепровский р- 
н

Индустриальная,
2

Рославлъское
шоссе

Рославлъское
шоссе Соболева, 85

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 9 065 9 162 6 330 4 463 7 035 8 188 6 357

Площадь объекта 2 754,3 108 170 2 812 9 970 2 024 1 000 7 000

Корректировка 0,57 0,62 1,00 1,25 0,95 0,84 1,18

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 5 167 5 680 6 330 5 579 6 683 6 878 7 501

Назначение объекта производственно­
складское складское производственное производственное производственное производственное производственное торговая база

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 5 167 5 680 6 330 5 579 6 683 6 878 7 501

Тип объекта здание - - - - - - -

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 5 167 5 680 6 330 5 579 6 683 6 878 7 501

Доступность выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 5 167 5 680 6 330 5 579 6 683 6 878 7 501

Коммуникации отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 5 167 5 680 6 330 5 579 6 683 6 878 7 501

Этаж 1 1 1 1 1 1 1

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
арендная ставка с 
учетом НДС, руб./м2/ 
мес

5 167 5 680 6 330 5 579 6 683 6 878 7 501

Техническое состоя­
ние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 5 167 5 680 6 330 5 579 6 683 6 878 7 501

Средняя стоимость за 
1 кв.м., руб. 6 260

Стоимость объекта, 
руб. 17 241 918

Таблица 59. Расчетрыночной стоимости: 
Встроенное помещение, инв №000000859

Параметр Объект
оценки Аналог М1 Аналог

М2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7 Аналог М 8 Аналог М 9 Аналог
М10

Цена 1 кв. м., рублей 51 042 51 235 55 263 41 892 45 800 50 388 44 715 49 398 53 125 44 118

Передаваемые права
право соб­
ственно­

сти

право соб­
ственно­

сти

право
собствен­

ности

право соб­
ственно­

сти

право соб­
ственно­

сти

право соб­
ственно­

сти

право соб­
ственно­

сти

право соб­
ственно­

сти

право соб­
ственно­

сти

право соб­
ственно­

сти

право соб­
ственно­

сти

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 51 042 51 235 55 263 41 892 45 800 50 388 44 715 49 398 53 125 44 118

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 51 042 51 235 55 263 41 892 45 800 50 388 44 715 49 398 53 125 44 118

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 51 042 51 235 55 263 41 892 45 800 50 388 44 715 49 398 53 125 44 118

Дата оценки/публикации 02.12.14г. 01.12.14г. 25.11.14г. 20.11.14г. 18.11.14г. 17.11.14г. 17.11.14г. 11.11.14г. 12.10.14г. 10.10.14г.

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 51 042 51 235 55 263 41 892 45 800 50 388 44 715 49 398 53 125 44 118

Снижение цены в процес­
се торгов продажа предложе­

ние
предло­
жение

предложе­
ние

предложе­
ние

предложе­
ние

предложе­
ние

предложе­
ние

предложе­
ние

предложе­
ние

предложе­
ние

Корректировка 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92



Параметр Объект
оценки Аналог №1 Аналог

№2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 Аналог
№10

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 46 959 47 136 50 842 38 541 42 136 46 357 41 138 45 446 48 875 40 589

Местоположение Оршан­
ская, д. 11

Б. Совет­
ская, 35

2-й Крас- 
нинский 
пер.,14

2-й Крас- 
нинский 
пер.,14

р-н Медго­
родка

Матросо-
ва,16

Матросо-
ва,9

Твардов­
ского Гагарина Нормандия 

Н ман27
Николаева,

77

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 46 959 47 136 50 842 38 541 42 136 46 357 41 138 45 446 48 875 40 589

Площадь объекта 232,7 48 81 76 74 50 129 738 83 64 34

Корректировка 0,88 0,92 0,92 0,91 0,89 0,95 1,10 0,92 0,90 0,86

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 41 324 43 365 46 775 35 072 37 501 44 039 45 252 41 810 43 988 34 907

Назначение объекта офис Офис Офис Офис Офис Офис Офис Офис Офис Офис Офис

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 41 324 43 365 46 775 35 072 37 501 44 039 45 252 41 810 43 988 34 907

Тип объекта помещение помещение помеще­
ние помещение помещение помещение помещение помещение помещение помещение помещение

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 41 324 43 365 46 775 35 072 37 501 44 039 45 252 41 810 43 988 34 907

Доступность выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 41 324 43 365 46 775 35 072 37 501 44 039 45 252 41 810 43 988 34 907

Коммуникации отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 41 324 43 365 46 775 35 072 37 501 44 039 45 252 41 810 43 988 34 907

Этаж цоколь 1 1 Ц О К О Л Ь Ц О К О Л Ь Ц О К О Л Ь 1 1 1 1 1

Корректировка 0,83 0,83 1 1 1 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83

Скорректированная 
арендная ставка с •учетом 34 299 35 993 46 775 35 072 37 501 36 552 37 559 34 702 36 510 28 973



Параметр Объект
оценки Аналог №1 Аналог

№2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 Аналог
№10

НДС, руб./м2/мес

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 34 299 35 993 46 775 35 072 37 501 36 552 37 559 34 702 36 510 28 973

Средняя стоимость за 1 
кв.м., руб. 36 394

Стоимость объекта, руб. 8 468 884

Таблица 60. Расчетрыночной стоимости:
Нежилые помещения, инв №0000001027

Параметр Объект
оценки Аналог №1 Аналог

№2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог
№6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 Аналог

№10

Цена 1 кв. м., рублей 51 042 51 235 55 263 41 892 45 800 50 388 44 715 49 398 53 125 44 118

Передаваемые права
право
собст­

венности

право собст­
венности

право
собст­

венности

право соб­
ственно­

сти

право соб­
ственно­

сти

право соб­
ственно­

сти

право
собст­

венности

право собст­
венности

право соб­
ственно­

сти

право соб­
ственно­

сти

право соб­
ственно­

сти

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 51 042 51 235 55 263 41 892 45 800 50 388 44 715 49 398 53 125 44 118

Финансовые условия Рыноч­
ные Рыночные Рыноч­

ные Рыночные Рыночные Рыночные Рыноч­
ные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 51 042 51 235 55 263 41 892 45 800 50 388 44 715 49 398 53 125 44 118

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 51 042 51 235 55 263 41 892 45 800 50 388 44 715 49 398 53 125 44 118

Дата оценки/публикации 02.12.14г. 01.12.14г. 25.11.14г. 20.11.14г. 18.11.14г. 17.11.14г. 17.11.14г. 11.11.14г. 12.10.14г. 10.10.14г.

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 51 042 51 235 55 263 41 892 45 800 50 388 44 715 49 398 53 125 44 118



Параметр Объект
оценки Аналог №1 Аналог

№2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог
№6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 Аналог

№10
Снижение цены в процес­
се торгов продажа предложение предло­

жение
предложе­

ние
предложе­

ние
предложе­

ние
предло­
жение предложение предложе­

ние
предложе­

ние
предложе­

ние

Корректировка 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 46 959 47 136 50 842 38 541 42 136 46 357 41 138 45 446 48 875 40 589

Местоположение
Оршан­
ская, д. 

18

Б. Совет­
ская, 35

2-й Крас- 
нинский 
пер.,14

2-й Крас- 
нинский 
пер.,14

р-н Медго­
родка

Матросо-
ва,16

Матро-
сова,9 Твардовского Гагарина Нормандия 

Н ман27
Николаева,

77

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 46 959 47 136 50 842 38 541 42 136 46 357 41 138 45 446 48 875 40 589

Площадь объекта 138,3 48 81 76 74 50 129 738 83 64 34

Корректировка 0,92 0,96 0,95 0,95 0,92 0,99 1,14 0,96 0,94 0,90

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 43 202 45 251 48 300 36 614 38 765 45 893 46 897 43 628 45 943 36 530

Назначение объекта офис Офис Офис Офис Офис Офис Офис Офис Офис Офис Офис

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 43 202 45 251 48 300 36 614 38 765 45 893 46 897 43 628 45 943 36 530

Тип объекта помеще­
ние помещение помеще­

ние помещение помещение помещение помеще­
ние помещение помещение помещение помещение

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 43 202 45 251 48 300 36 614 38 765 45 893 46 897 43 628 45 943 36 530

Доступность выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

выход на 
улицу

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 43 202 45 251 48 300 36 614 38 765 45 893 46 897 43 628 45 943 36 530

Коммуникации отапли­
ваемый

отапливае­
мый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапливае­
мый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

отапли­
ваемый

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 43 202 45 251 48 300 36 614 38 765 45 893 46 897 43 628 45 943 36 530

Этаж цоколь 1 1 Ц О К О Л Ь Ц О К О Л Ь Ц О К О Л Ь 1 1 1 1 1



Параметр Объект
оценки Аналог №1 Аналог

№2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог
№6 Аналог №7 Аналог №8 Аналог №9 Аналог

№10

Корректировка 0,83 0,83 1 1 1 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83

Скорректированная 
арендная ставка сучетом 
НДС, руб./м2/мес

35 858 37 558 48 300 36 614 38 765 38 091 38 925 36 211 38 133 30 320

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 
1 кв. м., руб. 35 858 37 558 48 300 36 614 38 765 38 091 38 925 36 211 38 133 30 320

Средняя стоимость за 1 
кв.м., руб. 37 878

Стоимость объекта, руб. 5 238 527

Таблица 61. Расчетрыночной стоимости: 
____ Нежилые помещения, инв №000000134

Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5

Цена 1 кв. м., рублей 53 448 47 414 52 000 43 243 44 828

Передаваемые права право собственно­
сти право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 53 448 47 414 52 000 43 243 44 828

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 53 448 47 414 52 000 43 243 44 828

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 53 448 47 414 52 000 43 243 44 828

Дата оценки/публикации 01.12.14г. 30.11.14г. 22.11.14г. 02.12.14г. 12.11.14г.

Корректировка 1 1 1 1 1



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 53 448 47 414 52 000 43 243 44 828

Снижение цены в процессн тор­
гов продажа предложение предложение предложение предложение предложение

Корректировка 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 49 172 43 621 47 840 39 784 41 242

Местоположение Попова, д. 132 Рославлъское шоссе Хлебозаводской
пер.,11 Рыленкова, 9а п. Тихвинка, 526 р-нМедгородок, 25 

Сентября,13

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 49 172 43 621 47 840 39 784 41 242

Площадь объекта 193 174 58 100 111 58

Корректировка 0,99 0,91 0,95 0,96 0,91

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 48 680 39 695 45 448 38 193 37 530

Назначение объекта офис Офис Офис Офис Офис Офис

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 48 680 39 695 45 448 38 193 37 530

Тип объекта помещение помещение помещение помещение помещение помещение

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 48 680 39 695 45 448 38 193 37 530

Доступность выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 48 680 39 695 45 448 38 193 37 530

Коммуникации отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 48 680 39 695 45 448 38 193 37 530

Этаж подвав 1 1 1 1 1 этаж 5



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5

Корректировка 0,71 0,71 0,71 0,71 0,71

Скорректированная арендная 
ставка сучетом НДС, руб./м2/ 
мес

34 563 28 183 32 268 27 117 26 646

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 34 563 28 183 32 268 27 117 26 646

Средняя стоимость за 1 кв.м., 
руб. 29 755

Стоимость объекта, руб. 5 742 715

Таблица 62. Расчет рыночной стоимости27: 
Нежилое помещение, инв№0000001400 

________Нежилое помещение, ине 000001401
Параметр Объект оценки Аналог М1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5

Цена 1 кв. м., рублей 25 949 25 965 27 778 30 882 32 857

Передаваемые права право собственно­
сти право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 25 949 25 965 27 778 30 882 32 857

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 25 949 25 965 27 778 30 882 32 857

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 25 949 25 965 27 778 30 882 32 857

22 Поскольку оцениваемые помещения находятся в границах отдного объема, расчет стоимости одного кв.м. производился согласно общей площади оцениваемых по­
мещений с последующим арифметическим выделением стоимости каждого отдельного объекта



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5

Дата оценки/публикации 21.11.14г. 20.11.14г. 28.10.14г. 15.10.14г. 15.10.14г.

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 25 949 25 965 27 778 30 882 32 857

Снижение цены в процессн тор­
гов продажа предложение предложение предложение предложение предложение

Корректировка 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 23 873 23 888 25 556 28 411 30 228

Местоположение Попова, д. 132 Панфилова, 3а Николаева, 77 Николаева, 77 Николаева,85 Крупской/Аптечная,1

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 23 873 23 888 25 556 28 411 30 228

Площадь объекта 30,7 158 57 54 34 91

Корректировка 1,14 1,05 1,05 1,01 1,09

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 27 215 25 082 26 834 28 695 32 949

Назначение объекта офис Офис Офис Офис Офис Офис

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 27 215 25 082 26 834 28 695 32 949

Тип объекта помещение помещение помещение помещение помещение помещение

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 27 215 25 082 26 834 28 695 32 949

Доступность выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 27 215 25 082 26 834 28 695 32 949

Коммуникации отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Корректировка 1 1 1 1 1



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 27 215 25 082 26 834 28 695 32 949

Этаж 1 Ц О К О Л Ь 1 1 Ц О К О Л Ь 1

Корректировка 1,17 1 1 1,17 1

Скорректированная арендная 
ставка сучетом НДС, руб./м2/ 
мес

31 842 25 082 26 834 33 573 32 949

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 31 842 25 082 26 834 33 573 32 949

Средняя стоимость за 1 кв.м., 
руб. 30 056

Таблица 63. Расчетрыночной стоимости: 
_______________ ЦТП№ 21, инв 000001163

Параметр Объект оценки Аналог М1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5

Цена 1 кв. м., рублей 10 185 10 294 7 112 5 015 7 905

Передаваемые права право собственно­
сти право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 10 185 10 294 7 112 5 015 7 905

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 10 185 10 294 7 112 5 015 7 905

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 10 185 10 294 7 112 5 015 7 905

Дата оценки/публикации 03.12.2014г. 06.12.2014г. 03.12.2014г. 02.12.2014г. 28.11.2014г.

Корректировка 1 1 1 1 1



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 10 185 10 294 7 112 5 015 7 905

Снижение цены в процесси тор­
гов продажа предложение предложение предложение предложение предложение

Корректировка 0,89 0,89 0,89 0,89 0,89

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 9 065 9 162 6 330 4 463 7 035

Местоположение Попова, д. 132 Промышленный р-н около автобани пр. 
Строителей Заднепровский р-н Индустриальная, 2 Рославлъское шоссе

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 9 065 9 162 6 330 4 463 7 035

Площадь объекта 212,8 108 170 2 812 9 970 2 024

Корректировка 0,89 0,96 1,56 1,95 1,48

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 8 068 8 796 9 875 8 703 10 412

Назначение объекта офис складское производственное производственное производственное производственное

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 8 068 8 796 9 875 8 703 10 412

Тип объекта здание - - - - -

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 8 068 8 796 9 875 8 703 10 412

Доступность выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу выход на улицу

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 8 068 8 796 9 875 8 703 10 412

Коммуникации не отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый отапливаемый

Корректировка 0,74 0,74 0,74 0,74 0,74

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 5 970 6 509 7 308 6 440 7 705

Этаж 1 1 1 1 1 1



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная арендная 
ставка сучетом НДС, руб./м2/ 
мес

5 970 6 509 7 308 6 440 7 705

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 5 970 6 509 7 308 6 440 7 705

Средняя стоимость за 1 кв.м., 
руб. 6 786

Стоимость объекта, руб. 1 444 061



Т а к и м  о б р а з о м , п о л у ч е н н ы е р е з у л ъ т а т ы  м о г у т  б ы т ь  с в е д е н ы  в  н и ж е с л е д у ю щ у ю  т а б ­
л и ц у :

Таблица 64. Результаты сравнительного подхода

№ п/п Наименование объекта оценки Площадь, 
кв.м.

Стоимость за 1 
кв.м., руб.

Стоимость за объ­
ект, руб.

1
Административное здание, назначение нежилое, 
3- этажный, общая площадь 1139,3 кв.м, 
инв.№14135, лит. А, А1

1139,3 39 200 44 660 560

2

Материально техническая база, назначение: не­
жилое, инв №12151 литерА,А1,А2,а ЛитераА 
(основная часть) - общая площадь: 2394,7 кв.м, 
этажность 2; литераА1 (основная часть) - об­
щая площадь: 239,9 кем, этажность 1; литера 
А2 (основная часть) - общая площадь: 113,6 кв.м, 
этажность 2; литер а (пристройка) - общая 
площадь: 6,1 кв.м, этажность 1

2754,3 6 260 17 241 918

3
Трансформаторная подстанция №  670 назначе­
ние: нежилое, 1 этаж, общая площадь 51,2 кв.м 
инв.№№14071, лит.А

51,2 Не применялся

4

Встроенное помещение общественного назначе­
ния, назначение: нежилое, общая площадь 
232,7кв.м, цокольный этаж, подвал, номера в 
поэтажном плане помещения №№ 1-9, 11-14, 21­
28

232,7 36 394 8 468 884

5 Нежилые помещения, назначение: нежилое, об­
щая площадь 138,3 кв.м, цокольный этаж 138,3 37 878 5 238 527

6

Мастерские, расположенные в подвальном по­
мещении здания, пристроенного к жилому дому 
№  132 поул. Попова, назначение: нежилое, общая 
площадь 193 кв.м., этаж подвал, номера в по­
этажном плане 1-14

193 29 755 5 742 715

7 Нежилые помещения, назначение: нежилое, об­
щая площадь 26,8 кв.м, 1 этаж№№1,6 26,8 30 056 805 501

8 Нежилые помещения, назначение: нежилое, об­
щая площадь 3,90 кв.м, 1 этаж №№3,4 3,9 30 056 117218

9 ЦТП№  21 212,8 6 786 1 444 061

С т о и м о с т ь  з а  о б ъ е к т ы  о ц е н к и  у к а з а н а  с  у ч е т о м  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  п о д  к а ж д ы м  
з д а н и е м . О п р е д е л е н и е  с т о и м о с т и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  н е о б х о д и м о г о  д л я  ф у н к ц и о н и р о в а ­
н и я  и  о б с л у ж и в а н и я  к а ж д о г о  з д а н и я  в  о т д е л ь н о с т и  с  п о с л е д у ю щ и м  в ы ч и т а н и е м  и з  
с т о и м о с т и  ц е л и к о в о г о  о б ъ е к т а  б у д е т  п р о и з в е д е н о  в  р а м к а х  з а т р а т н о г о  п о д х о д а .

6.5. Расчет рыночной стоимости затратным подходом

Определение стоимости земельного участка
К а к  п р а в и л о ,  п р и  о ц е н к е  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  и с п о л ь з у ю т с я  

м е т о д  с р а в н е н и я  п р о д а ж , м е т о д  в ы д е л е н и я ,  м е т о д  р а с п р е д е л е н и я ,  м е т о д  к а п и т а л и з а ц и и  
з е м е л ь н о й  р е н т ы , м е т о д  о с т а т к а , м е т о д  п р е д п о л а г а е м о г о  и с п о л ь з о в а н и я .  Н а  с р а в н и ­
т е л ь н о м  п о д х о д е  о с н о в а н ы  м е т о д  с р а в н е н и я  п р о д а ж , м е т о д  в ы д е л е н и я ,  м е т о д  р а с п р е д е ­
л е н и я .  Н а  д о х о д н о м  п о д х о д е  о с н о в а н ы  м е т о д  к а п и т а л и з а ц и и  з е м е л ь н о й  р е н т ы ,  м е т о д  
о с т а т к а , м е т о д  п р е д п о л а г а е м о г о  и с п о л ь з о в а н и я .  Э л е м е н т ы  з а т р а т н о г о  п о д х о д а  в  ч а с т и  
р а с ч е т а  с т о и м о с т и  в о с п р о и з в о д с т в а  и л и  з а м е щ е н и я  у л у ч ш е н и й  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  и с ­
п о л ь з у ю т с я  в  м е т о д е  о с т а т к а  и  м е т о д е  в ы д е л е н и я .

М е т о д  п р е д п о л а г а е м о г о  и с п о л ь з о в а н и я
-  С о г л а с н о  п у н к т а  6  р а з д е л а  I V  М е т о д и ч е с к и х  р е к о м е н д а ц и й  п о  о п р е д е л е н и ю  

р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в ,  у т в е р ж д е н н ы х  р а с п о р я ж е н и е м



М и н и м у щ е с т в а  Р о с с и и  о т  0 6 .0 3 .2 0 0 2  N  5 6 8 - р  м е т о д  п р е д п о л а г а е м о г о  и с п о л ь з о в а н и я  
п р и м е н я е т с я  д л я  о ц е н к и  з а с т р о е н н ы х  и  н е з а с т р о е н н ы х  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в .  У с л о в и е  
п р и м е н е н и я  м е т о д а  -  в о з м о ж н о с т ь  и с п о л ь з о в а н и я  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  с п о с о б о м ,  
п р и н о с я щ и м  д о х о д . М е т о д  п р е д п о л а г а е т  с л е д у ю щ у ю  п о с л е д о в а т е л ь н о с т ь  д е й с т в и й :

- о п р е д е л е н и е  с у м м ы  и  в р е м е н н о й  с т р у к т у р ы  р а с х о д о в ,  н е о б х о д и м ы х  д л я  
и с п о л ь з о в а н и я  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  в  с о о т в е т с т в и и  с  в а р и а н т о м  е г о  н а и б о л е е  
э ф ф е к т и в н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  ( н а п р и м е р , з а т р а т  н а  с о з д а н и е  у л у ч ш е н и й  з е м е л ь н о г о  
у ч а с т к а  и л и  з а т р а т  н а  р а з д е л е н и е  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  н а  о т д е л ь н ы е  ч а с т и ,  
о т л и ч а ю щ и е с я  ф о р м а м и , в и д о м  и  х а р а к т е р о м  и с п о л ь з о в а н и я ) ;  о п р е д е л е н и е  в е л и ч и н ы  и  
в р е м е н н о й  с т р у к т у р ы  д о х о д о в  о т  н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  з е м е л ь н о г о  
у ч а с т к а ;

- о п р е д е л е н и е  в е л и ч и н ы  и  в р е м е н н о й  с т р у к т у р ы  о п е р а ц и о н н ы х  р а с х о д о в ,  
н е о б х о д и м ы х  д л я  п о л у ч е н и я  д о х о д о в  о т  н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  з е м е л ь н о г о  
у ч а с т к а ;

- о п р е д е л е н и е  в е л и ч и н ы  с т а в к и  д и с к о н т и р о в а н и я ,  с о о т в е т с т в у ю щ е й  у р о в н ю  р и с к а  
и н в е с т и р о в а н и я  к а п и т а л а  в  о ц е н и в а е м ы й  з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к ;  р а с ч е т  с т о и м о с т и  
з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  п у т е м  д и с к о н т и р о в а н и я  в с е х  д о х о д о в  и  р а с х о д о в ,  с в я з а н н ы х  с  
и с п о л ь з о в а н и е м  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а .  П р и  э т о м  п о д  д и с к о н т и р о в а н и е м  п о н и м а е т с я  
п р о ц е с с  п р и в е д е н и я  в с е х  б у д у щ и х  д о х о д о в  и  р а с х о д о в  к  д а т е  п р о в е д е н и я  о ц е н к и  п о  
о п р е д е л е н н о й  о ц е н щ и к о м  с т а в к е  д и с к о н т и р о в а н и я .

У ч и т ы в а я , ч т о  в  р е з у л ь т а т е  п р о в е д е н н о г о  а н а л и з а  р ы н к а ,  о ц е н щ и к у  н е  
п р е д с т а в л я е т с я  в о з м о ж н ы м  о п р е д е л и т ь :

с у м м у  и  с т р у к т у р у  р а с х о д о в ,  н е о б х о д и м ы х  д л я  и с п о л ь з о в а н и я  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  в  
с о о т в е т с т в и и  с  в а р и а н т о м  е г о  н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о г о  и с п о л ь з о в а н и я ,

в е л и ч и н у  и  с т р у к т у р у  д о х о д о в  о т  н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  
з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а ,

в е л и ч и н у  и  с т р у к т у р у  о п е р а ц и о н н ы х  р а с х о д о в ,  н е о б х о д и м ы х  д л я  п о л у ч е н и я  д о х о д о в  
о т  н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  з е м е л ъ н о г о у ч а с т к а .

П р и н и м а я  в о  в н и м а н и е  с п е ц и ф и к у  о ц е н и в а е м о г о  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  и  у ч и т ы в а я ,  
ч т о  а н а л о г о в  д л я  о п р е д е л е н и я  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  в  р а м к а х  
с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а  д о с т а т о ч н о  д л я  о п р е д е л е н и я  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н о г о  
у ч а с т к а ,  о ц е н щ и к о м  б ы л о  п р и н я т о  р е ш е н и е  о т к а з а т ь с я  о т  п р и м е н е н и я  м е т о д а  
п р е д п о л а г а е м о г о  и с п о л ь з о в а н и я  д л я  о п р е д е л е н и я  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н о г о  
у ч а с т к а  в  р а м к а х  н а с т о я щ е г о  О т ч е т а .

М е т о д  к а п и т а л и з а и и и  з е м е л ъ н о й р е н т ы
-  С о г л а с н о  п у н к т а  4  р а з д е л а  I V  М е т о д и ч е с к и х  р е к о м е н д а ц и й  п о  о п р е д е л е н и ю

р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в ,  у т в е р ж д е н н ы х  р а с п о р я ж е н и е м
М и н и м у щ е с т в а  Р о с с и и  о т  0 6 .0 3 .2 0 0 2  N  5 6 8 - р  м е т о д  к а п и т а л и з а ц и и  з е м е л ь н о й  р е н т ы  
п р и м е н я е т с я  д л я  о ц е н к и  з а с т р о е н н ы х  и  н е з а с т р о е н н ы х  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в .  У с л о в и е  
п р и м е н е н и я  м е т о д а  -  в о з м о ж н о с т ь  п о л у ч е н и я  з е м е л ь н о й  р е н т ы  о т  о ц е н и в а е м о г о  
з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а .  М е т о д  п р е д п о л а г а е т  с л е д у ю щ у ю  п о с л е д о в а т е л ь н о с т ь  д е й с т в и й :

-  р а с ч е т  з е м е л ь н о й  р е н т ы , с о з д а в а е м о й  з е м е л ь н ы м  у ч а с т к о м ;  о п р е д е л е н и е  в е л и ч и н ы  
с о о т в е т с т в у ю щ е г о  к о э ф ф и ц и е н т а  к а п и т а л и з а ц и и  з е м е л ъ н о й р е н т ы ;

- р а с ч е т  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  п у т е м  к а п и т а л и з а ц и и  з е м е л ь н о й  
р е н т ы .  В  р а м к а х  д а н н о г о  м е т о д а  в е л и ч и н а  з е м е л ъ н о й р е н т ы  м о ж е т  р а с с ч и т ы в а т ь с я  к а к  
д о х о д  о т  с д а ч и  в  а р е н д у  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  н а  у с л о в и я х ,  с л о ж и в ш и х с я  н а р ы н к е  з е м л и .

У ч и т ы в а я , ч т о  в  р е з у л ь т а т е  п р о в е д е н н о г о  а н а л и з а  р ы н к а ,  о ц е н щ и к у  н е  
п р е д с т а в л я е т с я  в о з м о ж н ы м  о п р е д е л и т ь  з е м е л ь н у ю  р е н т у  о т  о ц е н и в а е м о г о  з е м е л ь н о г о  
у ч а с т к а  ( д о х о д  о т  с д а ч и  в  а р е н д у  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  н а  у с л о в и я х ,  с л о ж и в ш и х с я  н а р ы н к е  
з е м л и ) .



П р и н и м а я  в о  в н и м а н и е ,  ч т о  а н а л о г о в  д л я  о п р е д е л е н и я  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  
з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  в  р а м к а х  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а  д о с т а т о ч н о  д л я  о п р е д е л е н и я  
р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а ,  о ц е н щ и к о м  б ы л о  п р и н я т о  р е ш е н и е  о т к а з а т ь с я  
о т  п р и м е н е н и я  м е т о д а  к а п и т а л и з а ц и и  з е м е л ь н о й  р е н т ы  д л я  о п р е д е л е н и я  р ы н о ч н о й  
с т о и м о с т и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  в р а м к а х  н а с т о я щ е г о  О т ч е т а .

М е т о д  о с т а т к а
-  С о г л а с н о  п у н к т а  5  р а з д е л а  I V  М е т о д и ч е с к и х  р е к о м е н д а ц и й  п о  о п р е д е л е н и ю

р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в ,  у т в е р ж д е н н ы х  р а с п о р я ж е н и е м
М и н и м у щ е с т в а  Р о с с и и  о т  0 6 .0 3 .2 0 0 2  N  5 6 8 - р  м е т о д  о с т а т к а  п р и м е н я е т с я  д л я  о ц е н к и  
з а с т р о е н н ы х  и  н е з а с т р о е н н ы х  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в .  У с л о в и е  п р и м е н е н и я  м е т о д а  -  
в о з м о ж н о с т ь  з а с т р о й к и  о ц е н и в а е м о г о  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  у л у ч ш е н и я м и ,  п р и н о с я щ и м и  
д о х о д .

М е т о д  п р е д п о л а г а е т  с л е д у ю щ у ю  п о с л е д о в а т е л ь н о с т ь  д е й с т в и й :
р а с ч е т  с т о и м о с т и  в о с п р о и з в о д с т в а  и л и  з а м е щ е н и я  у л у ч ш е н и й ,  с о о т в е т с т в у ю щ и х  

н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о м у  и с п о л ь з о в а н и ю  о ц е н и в а е м о г о  з е м е л ъ н о г о у ч а с т к а ;
-  р а с ч е т  ч и с т о г о  о п е р а ц и о н н о г о  д о х о д а  о т  е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и  з а  

о п р е д е л е н н ы й  п е р и о д  в р е м е н и  н а  о с н о в е  р ы н о ч н ы х  с т а в о к  а р е н д н о й  п л а т ы ;
-  р а с ч е т  ч и с т о г о  о п е р а ц и о н н о г о  д о х о д а , п р и х о д я щ е г о с я  н а  у л у ч ш е н и я ,  з а  

о п р е д е л е н н ы й  п е р и о д  в р е м е н и  к а к  п р о и з в е д е н и я  с т о и м о с т и  в о с п р о и з в о д с т в а  и л и  
з а м е щ е н и я  у л у ч ш е н и й  н а  с о о т в е т с т в у ю щ и й  к о э ф ф и ц и е н т  к а п и т а л и з а ц и и  д о х о д о в  о т  
у л у ч ш е н и й ;

-  р а с ч е т  в е л и ч и н ы  з е м е л ь н о й  р е н т ы  к а к р а з н о с т и  ч и с т о г о  о п е р а ц и о н н о г о  д о х о д а  о т  
е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и  з а  о п р е д е л е н н ы й  п е р и о д  в р е м е н и  и  ч и с т о г о  
о п е р а ц и о н н о г о  д о х о д а , п р и х о д я щ е г о с я  н а  у л у ч ш е н и я  з а  с о о т в е т с т в у ю щ и й  п е р и о д  
в р е м е н и ;

- р а с ч е т р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ъ н о г о у ч а с т к а  п у т е м  к а п и т а л и з а ц и и  з е м е л ь н о й  
р е н т ы .

М е т о д  д о п у с к а е т  т а к ж е  с л е д у ю щ у ю  п о с л е д о в а т е л ь н о с т ь  д е й с т в и й :
р а с ч е т  с т о и м о с т и  в о с п р о и з в о д с т в а  и л и  з а м е щ е н и я  у л у ч ш е н и й ,  с о о т в е т с т в у ю щ и х  

н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о м у  и с п о л ь з о в а н и ю  о ц е н и в а е м о г о  з е м е л ъ н о г о у ч а с т к а ;
-  р а с ч е т  ч и с т о г о  о п е р а ц и о н н о г о  д о х о д а  о т  е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и  з а  

о п р е д е л е н н ы й  п е р и о д  в р е м е н и  н а  о с н о в е  р ы н о ч н ы х  с т а в о к  а р е н д н о й  п л а т ы ;
-  р а с ч е т  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и  п у т е м  

к а п и т а л и з а ц и и  ч и с т о г о  о п е р а ц и о н н о г о  д о х о д а  з а  о п р е д е л е н н ы й  п е р и о д  в р е м е н и ;
-  р а с ч е т  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  п у т е м  в ы ч и т а н и я  и з  р ы н о ч н о й  

с т о и м о с т и  е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и  с т о и м о с т и  в о с п р о и з в о д с т в а  и л и  з а м е щ е н и я  
у л у ч ш е н и й .

П р и  о ц е н к е  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  а р е н д н ы е  с т а в к и  з а  п о л ь з о в а н и е  е д и н ы м  о б ъ е к т о м  
н е д в и ж и м о с т и  р а с с ч и т ы в а ю т с я  н а  б а з е  р ы н о ч н ы х  с т а в о к  а р е н д н о й  п л а т ы  ( н а и б о л е е  
в е р о я т н ы х  с т а в о к  а р е н д н о й  п л а т ы , п о  к о т о р ы м  о б ъ е к т  о ц е н к и  м о ж е т  б ы т ь  с д а н  в  
а р е н д у  н а  о т к р ы т о м  р ы н к е  в  у с л о в и я х  к о н к у р е н ц и и ,  к о г д а  с т о р о н ы  с д е л к и  д е й с т в у ю т  
р а з у м н о ,  р а с п о л а г а я  в с е й  н е о б х о д и м о й  и н ф о р м а ц и е й ,  а  н а  в е л и ч и н е  с т а в к и  а р е н д н о й  
п л а т ы  н е  о т р а ж а ю т с я  к а к и е - л и б о  ч р е з в ы ч а й н ы е  о б с т о я т е л ь с т в а ) .  В е л и ч и н а  
о п е р а ц и о н н ы х  р а с х о д о в  о п р е д е л я е т с я  и с х о д я  и з  р ы н о ч н ы х  у с л о в и й  с д а ч и  в  а р е н д у  е д и н ы х  
о б ъ е к т о в  н е д в и ж и м о с т и .

У ч и т ы в а я , ч т о  в  р е з у л ь т а т е  п р о в е д е н н о г о  а н а л и з а  р ы н к а ,  о ц е н щ и к у  н е  
п р е д с т а в л я е т с я  в о з м о ж н ы м  о п р е д е л и т ь  с т о и м о с т ь  в о с п р о и з в о д с т в а  и л и  з а м е щ е н и я  
у л у ч ш е н и й ,  с о о т в е т с т в у ю щ и х  н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о м у  и с п о л ь з о в а н и ю  о ц е н и в а е м о г о  
з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а ,  р ы н о ч н ы е  с т а в к и  а р е н д н о й  п л а т ы  д л я  у л у ч ш е н и й .  Н о  п р и н и м а я  в о  
в н и м а н и е ,  ч т о  а н а л о г о в  д л я  о п р е д е л е н и я  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  в  
р а м к а х  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а  д о с т а т о ч н о  д л я  о п р е д е л е н и я  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и



з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а ,  о ц е н щ и к о м  б ы л о  п р и н я т о  р е ш е н и е  о т к а з а т ь с я  о т  п р и м е н е н и я  
м е т о д а  о с т а т к а  д л я  о п р е д е л е н и я  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  в  р а м к а х  
н а с т о я щ е г о  О т ч е т а .

М е т о д  р а с п р е д е л е н и я
С о г л а с н о  п у н к т а  3  р а з д е л а  I V  М е т о д и ч е с к и х  р е к о м е н д а ц и и  п о  о п р е д е л е н и ю  

р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в ,  у т в е р ж д е н н ы х  р а с п о р я ж е н и е м  
М и н и м у щ е с т в а  Р о с с и и  о т  0 6 .0 3 .2 0 0 2  N  5 6 8 - р  м е т о д  р а с п р е д е л е н и я  п р и м е н я е т с я  д л я  
о ц е н к и  з а с т р о е н н ы х  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в .  У с л о в и я  п р и м е н е н и я  м е т о д а :  н а л и ч и е  
и н ф о р м а ц и и  о  ц е н а х  с д е л о к  с  е д и н ы м и  о б ъ е к т а м и  н е д в и ж и м о с т и ,  а н а л о г и ч н ы м и  е д и н о м у  
о б ъ е к т у  н е д в и ж и м о с т и ,  в к л ю ч а ю щ е м у  в  с е б я  о ц е н и в а е м ы й  з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к .  П р и  
о т с у т с т в и и  и н ф о р м а ц и и  о  ц е н а х  с д е л о к  д о п у с к а е т с я  и с п о л ь з о в а н и е  ц е н  п р е д л о ж е н и я  
( с п р о с а ) ;  н а л и ч и е  и н ф о р м а ц и и  о  н а и б о л е е  в е р о я т н о й  д о л е  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  в  р ы н о ч н о й  
с т о и м о с т и  е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и ;  с о о т в е т с т в и е  у л у ч ш е н и й  з е м е л ь н о г о  
у ч а с т к а  е г о  н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о м у  и с п о л ь з о в а н и ю .

М е т о д  п р е д п о л а г а е т  с л е д у ю щ у ю  п о с л е д о в а т е л ь н о с т ь  д е й с т в и й :
-  о п р е д е л е н и е  э л е м е н т о в ,  п о  к о т о р ы м  о с у щ е с т в л я е т с я  с р а в н е н и е  е д и н о г о  о б ъ е к т а  

н е д в и ж и м о с т и ,  в к л ю ч а ю щ е г о  в  с е б я  о ц е н и в а е м ы й  з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к ,  с  о б ъ е к т а м и  -  
а н а л о г а м и ;

-  о п р е д е л е н и е  п о  к а ж д о м у  и з  э л е м е н т о в  с р а в н е н и я  х а р а к т е р а  и  с т е п е н и  о т л и ч и й  
к а ж д о г о  а н а л о г а  о т  е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и , в к л ю ч а ю щ е г о  в  с е б я  о ц е н и в а е м ы й  
з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к ;

-  о п р е д е л е н и е  п о  к а ж д о м у  и з  э л е м е н т о в  с р а в н е н и я  к о р р е к т и р о в о к  ц е н  а н а л о г о в ,  
с о о т в е т с т в у ю щ и х  х а р а к т е р у  и  с т е п е н и  о т л и ч и й  к а ж д о г о  а н а л о г а  о т  е д и н о г о  о б ъ е к т а  
н е д в и ж и м о с т и ,  в к л ю ч а ю щ е г о  в  с е б я  о ц е н и в а е м ы й  з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к ;  к о р р е к т и р о в к а  п о  
к а ж д о м у  и з  э л е м е н т о в  с р а в н е н и я  ц е н  к а ж д о г о  а н а л о г а ,  с г л а ж и в а ю щ а я  и х  о т л и ч и я  о т  
е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и ,  в к л ю ч а ю щ е г о  в  с е б я  о ц е н и в а е м ы й  з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к ;

-  р а с ч е т  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и ,  в к л ю ч а ю щ е г о  в
с е б я  о ц е н и в а е м ы й  з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к ,  п у т е м  о б о с н о в а н н о г о  о б о б щ е н и я
с к о р р е к т и р о в а н н ы х  ц е н  а н а л о г о в ;

-  р а с ч е т  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  о ц е н и в а е м о г о  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  п у т е м  у м н о ж е н и я  
р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и ,  в к л ю ч а ю щ е г о  в  с е б я  о ц е н и в а е м ы й  
з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к ,  н а  н а и б о л е е  в е р о я т н о е  з н а ч е н и е  д о л и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  в  р ы н о ч н о й  
с т о и м о с т и  е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и .

В  к а ч е с т в е  д о п о л н и т е л ь н о г о  м е т о д а  м о ж н о  п р и м е н и т ь  м е т о д  р а с п р е д е л е н и я ,  
о с н о в а н н ы й  н а  д а н н ы х  и с с л е д о в а н и й ,  п р о в е д е н н ы х  в  в о с т о ч н о й  Г е р м а н и и .

М е т о д  в ы д е л е н и я
С о г л а с н о  п у н к т а  2  р а з д е л а  I V  М е т о д и ч е с к и х  р е к о м е н д а ц и й  п о  о п р е д е л е н и ю  

р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в ,  у т в е р ж д е н н ы х  р а с п о р я ж е н и е м
М и н и м у щ е с т в а  Р о с с и и  о т  0 6 .0 3 .2 0 0 2  N  5 6 8 - р  м е т о д  в ы д е л е н и я  п р и м е н я е т с я  д л я  о ц е н к и  
з а с т р о е н н ы х  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в .  У с л о в и я  п р и м е н е н и я  м е т о д а :  н а л и ч и е  и н ф о р м а ц и и  о  
ц е н а х  с д е л о к  с  е д и н ы м и  о б ъ е к т а м и  н е д в и ж и м о с т и ,  а н а л о г и ч н ы м и  е д и н о м у  о б ъ е к т у  
н е д в и ж и м о с т и ,  в к л ю ч а ю щ е м у  в  с е б я  о ц е н и в а е м ы й  з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к .  П р и  о т с у т с т в и и  
и н ф о р м а ц и и  о  ц е н а х  с д е л о к  д о п у с к а е т с я  и с п о л ь з о в а н и е  ц е н  п р е д л о ж е н и я  ( с п р о с а ) ;  
с о о т в е т с т в и е  у л у ч ш е н и й  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  е г о  н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о м у  
и с п о л ь з о в а н и ю .

М е т о д  п р е д п о л а г а е т  с л е д у ю щ у ю  п о с л е д о в а т е л ь н о с т ь  д е й с т в и й :
-  о п р е д е л е н и е  э л е м е н т о в ,  п о  к о т о р ы м  о с у щ е с т в л я е т с я  с р а в н е н и е  е д и н о г о  о б ъ е к т а  

н е д в и ж и м о с т и ,  в к л ю ч а ю щ е г о  в  с е б я  о ц е н и в а е м ы й  з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к ,  с  о б ъ е к т а м и  -  
а н а л о г а м и ;



-  о п р е д е л е н и е  п о  к а ж д о м у  и з  э л е м е н т о в  с р а в н е н и я  х а р а к т е р а  и  с т е п е н и  о т л и ч и и  
к а ж д о г о  а н а л о г а  о т  е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и , в к л ю ч а ю щ е г о  в  с е б я  о ц е н и в а е м ы й  
з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к ;

-  о п р е д е л е н и е  п о  к а ж д о м у  и з  э л е м е н т о в  с р а в н е н и я  к о р р е к т и р о в о к  ц е н  а н а л о г о в ,  
с о о т в е т с т в у ю щ и х  х а р а к т е р у  и  с т е п е н и  о т л и ч и й  к а ж д о г о  а н а л о г а  о т  е д и н о г о  о б ъ е к т а  
н е д в и ж и м о с т и ,  в к л ю ч а ю щ е г о  в  с е б я  о ц е н и в а е м ы й  з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к ;  к о р р е к т и р о в к а  п о  
к а ж д о м у  и з  э л е м е н т о в  с р а в н е н и я  ц е н  к а ж д о г о  а н а л о г а ,  с г л а ж и в а ю щ а я  и х  о т л и ч и я  о т  
е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и ,  в к л ю ч а ю щ е г о  в  с е б я  о ц е н и в а е м ы й  з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к ;

-  р а с ч е т  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и ,  в к л ю ч а ю щ е г о  в
с е б я  о ц е н и в а е м ы й  з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к ,  п у т е м  о б о с н о в а н н о г о  о б о б щ е н и я
с к о р р е к т и р о в а н н ы х  ц е н  а н а л о г о в ;

-  р а с ч е т  с т о и м о с т и  з а м е щ е н и я  и л и  с т о и м о с т и  в о с п р о и з в о д с т в а  у л у ч ш е н и й  
о ц е н и в а е м о г о  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а ;

-  р а с ч е т  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  о ц е н и в а е м о г о  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  п у т е м  в ы ч и т а н и я  
и з  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  е д и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и ,  в к л ю ч а ю щ е г о  в  с е б я  
о ц е н и в а е м ы й  з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к ,  с т о и м о с т и  з а м е щ е н и я  и л и  с т о и м о с т и  
в о с п р о и з в о д с т в а  у л у ч ш е н и й  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а .

М е т о д  с р а в н е н и я  п р о д а ж
С о г л а с н о  п у н к т а  1 р а з д е л а  I V  М е т о д и ч е с к и х  р е к о м е н д а ц и й  п о  о п р е д е л е н и ю  

р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в ,  у т в е р ж д е н н ы х  р а с п о р я ж е н и е м  
М и н и м у щ е с т в а  Р о с с и и  о т  0 6 .0 3 .2 0 0 2  N  5 6 8 - р  м е т о д  с р а в н е н и я  п р о д а ж  п р и м е н я е т с я  д л я  
о ц е н к и  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в ,  к а к  з а н я т ы х  з д а н и я м и ,  с т р о е н и я м и  и  (и л и )  с о о р у ж е н и я м и  
(д а л е е  -  з а с т р о е н н ы х  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в ) ,  т а к  и  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в ,  н е  з а н я т ы х  
з д а н и я м и ,  с т р о е н и я м и  и  (и л и )  с о о р у ж е н и я м и  (д а л е е  -  н е з а с т р о е н н ы х  з е м е л ь н ы х  
у ч а с т к о в ) .  У с л о в и е  п р и м е н е н и я  м е т о д а  -  н а л и ч и е  и н ф о р м а ц и и  о  ц е н а х  с д е л о к  с  
з е м е л ь н ы м и  у ч а с т к а м и ,  я в л я ю щ и м и с я  а н а л о г а м и  о ц е н и в а е м о г о .  П р и  о т с у т с т в и и  
и н ф о р м а ц и и  о  ц е н а х  с д е л о к  с  з е м е л ь н ы м и  у ч а с т к а м и  д о п у с к а е т с я  и с п о л ь з о в а н и е  ц е н  
п р е д л о ж е н и я  ( с п р о с а ) .

П р и м е н и т е л ь н о  к  н а с т о я щ е й  о ц е н к е  н а  п е р и о д , с о п о с т а в и м ы й  с  д а т о й  п р о в е д е н и я  
о ц е н к и , у к а з а н н о е  у с л о в и е  в ы п о л н я е т с я .  С р а в н и т е л ь н ы й  п о д х о д  и с п о л ь з у е т с я  п р и  
о п р е д е л е н и и  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  и с х о д я  и з  д а н н ы х  о  н е д а в н о  
с о в е р ш е н н ы х  с д е л к а х  с  а н а л о г и ч н ы м  о б ъ е к т о м  и л и  ц е н ы  п р е д л о ж е н и я  п о  к у п л е -п р о д а ж е ,  
о ф о р м л е н н о й  в  п о р я д к е  п у б л и ч н о й  о ф е р т ы  (с  у ч е т о м  м о д е л ь н о г о  т о р г а  с  п р о д а в ц о м ) .  
Д а н н ы й  п о д х о д  б а з и р у е т с я  н а  п р и н ц и п е  з а м е щ е н и я ,  с о г л а с н о  к о т о р о м у  р а ц и о н а л ь н ы й  
и н в е с т о р  н е  з а п л а т и т  з а  д а н н ы й  о б ъ е к т  б о л ь ш е , ч е м  с т о и м о с т ь  д о с т у п н о г о  к  п о к у п к е  
а н а л о г и ч н о г о  о б ъ е к т а , о б л а д а ю щ е г о  т а к о й  ж е  п о л е з н о с т ь ю , ч т о  и  д а н н ы й  о б ъ е к т . В  
п р о ц е с с е  н а с т о я щ е й  О ц е н к и  р ы н о ч н а я  с т о и м о с т ь  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  м о ж е т  б ы т ь  
о п р е д е л е н а  м е т о д о м  с р а в н е н и я  п р о д а ж , т а к  к а к  и м е е т с я  д о с т о в е р н а я  и  д о с т а т о ч н а я  
и н ф о р м а ц и я  о  ц е н а х  п р е д л о ж е н и я  п о  п р о д а ж е  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  п о д  с о п о с т а в и м о е  
и с п о л ь з о в а н и е .

У ч и т ы в а я  р е з у л ь т а т ы  п р о в е д е н н о г о  а н а л и з а  р ы н к а ,  с п е ц и ф и к у  о ц е н и в а е м о г о  
з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а ,  о ц е н щ и к у  п р е д с т а в л я е т с я  в о з м о ж н ы м  о п р е д е л и т ь  и н ф о р м а ц и ю  о  
ц е н а х  п р е д л о ж е н и й  п о  п р о д а ж е  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в ,  я в л я ю щ и х с я  а н а л о г а м и  
о ц е н и в а е м о г о ,  в  р е з у л ь т а т е  ч е г о  п р е д с т а в л я е т с я  в о з м о ж н ы м  п р и м е н и т ь  м е т о д  
с р а в н е н и я  п р о д а ж  д л я  о п р е д е л е н и я  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  в  р а м к а х  
н а с т о я щ е г о  О т ч е т а .

У ч и т ы в а я  с п е ц и ф и к у  о ц е н и в а е м о г о  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а ,  о ц е н щ и к у  н е
п р е д с т а в л я е т с я  в о з м о ж н ы м  п р и м е н и т ь  м е т о д  с р а в н е н и я  п р о д а ж  д л я  о п р е д е л е н и я  
р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  в р а м к а х  н а с т о я щ е г о  О т ч е т а .



В  р а м к а х  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а  о ц е н щ и к о м  и с п о л ь з о в а н ы  метод распределения 
(соотношения) и метод сравнения продаж.

Расчет стоимости земельногоучастка методом распределения (соотношения)
С т о и м о с т ь  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  в о  м н о г о м  з а в и с и т  о т  о б ъ е к т а , к о т о р ы й  н а  н е м  

р а с п о л о ж е н  и  о т  с п о с о б н о с т и  е г о  г е н е р и р о в а т ь  д е н е ж н ы й  п о т о к . Д е н е ж н ы й  п о т о к  о т  
о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и  д о л ж е н  к а к  м и н и м у м  к о м п е н с и р о в а т ь  и з д е р ж к и  н а  е г о  в о с п р о ­
и з в о д с т в о ,  а  в  п е р с п е к т и в е  -  и  д о б а в о ч н у ю  п р и б ы л ь ,  о т н о с и м у ю  к  з е м е л ь н о м у  у ч а с т к у .  И  
ч е м  в ы ш е  д о х о д  о т  о д н о г о  и  т о г о  ж е  о б ъ е к т а , т е м  б о л ь ш у ю  с т о и м о с т ь  и м е е т  з е м е л ь ­
н ы й  у ч а с т о к ,  н а  к о т о р о м  о н  н а х о д и т с я .

Н а  р а з в и в а ю щ и х с я  р ы н к а х  з е м л и  п р и  п е р е х о д е  к  р ы н о ч н о й  э к о н о м и к е  о д н и м  и з  
ф а к т о р о в ,  с у щ е с т в е н н о  в л и я ю щ и х  н а  с т о и м о с т ь  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а ,  я в л я е т с я  с т о и ­
м о с т ь  с т р о е н и й .  Н а  р ы н к е  в о с т о ч н о й  Г е р м а н и и  н а  о с н о в а н и и  и с с л е д о в а н и й ,  п р о в о д и м ы х  
н а  п р о т я ж е н и и  1 5  л е т , б ы л и  п о л у ч е н ы  д а н н ы е  с о о т н о ш е н и я  с т о и м о с т и  з е м л и ,  с т р о е н и й  
и  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  е д и н о г о  о б ъ е к т а . Р е з у л ь т а т ы  п о к а з а л и ,  ч т о  с т о и м о с т ь  з е м л и  
н а х о д и т с я  в  о п р е д е л е н н о м  с о о т н о ш е н и и  с о  с т о и м о с т ь ю  с т р о е н и я ,  к о т о р о е  с о х р а н я л о с ь  
д о с т а т о ч н о  п о с т о я н н ы м  в  т е ч е н и и  д о л г и х  л е т . Д а н н о е  с о о т н о ш е н и е  м о ж е т  б ы т ь  п р е д ­
с т а в л е н о  в  в и д е  с л е д у ю щ е й  т а б л и ц ы :

Таблица 65. Соотношение стоимости земли и фактической стоимости

Тип здания Большие города Средние города

Жилые здания 7 -1 7 % 8 -1 0 %

Жилые  и  коммерческие здания 18 -  21% 7 -  20%

Офисные и коммерческие здания 20 -  40% 18 -  25%

Здания для магазинов 12 -  30% 15 -  20%

Торговые центры, супермаркеты 20 -  30% 10 -  20%

Д л я  о ф и с н ы х  и  к о м м е р ч е с к и х  з д а н и й  (г. С м о л е н с к  1 8  -  2 5 % )  п р и н и м а е м  с р е д н е е  
з н а ч е н и е :  ( 1 8  + 2 5 )  /  2  )  = 2 1 ,5 %

Т а к и м  о б р а з о м , н а и б о л е е  в е р о я т н а я  с т о и м о с т ь  о ц е н и в а е м ы х  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  с о ­
с т а в и л а :

Таблица 66. Стоимость земельногоучастка методом распределения

№
п/п

Наименование
объекта

Площадь 
земельного 

участка 
под здани­
ем, кв.м

Стоимость 
земельного 
участка с 

учетом 
строения 
доходным 

подходом28, 
руб.

Стоимость 
земельного уча­
стка сучетом  
строения срав­

нительным  
подходом29, руб.

Средняя 
стои­
мость 

согласно 
двум под­

ходам

Соотношение 
стоимости 

земли и с 
фактической 
стоимости 

здания

Стои­
мость 

земельно- 
гоучаст- 

ка, руб.

1 2 3 4 5 6 7 8
СРЗНАЧ((5)

;(6) (6)*(7)

1

Земельный участок 
под зданием: Ад­
министративное 
здание, назначение 
нежилое, 3- этаж­
ный, общая пло­
щадь 1139,3 кв.м, 
инв, лит. А, А1

1245 45 609 610 44 660 560 45 135 085 21,50% 9 704 043

28 См. таблица 50, стр. 73
29 См. таблица 64 стр. 98



№
п/п

Наименование
объекта

Площадь 
земельного 

участка 
под здани­
ем, кв.м

Стоимость 
земельного 
участка с 

учетом 
строения 
доходным 

подходом28, 
руб-

Стоимость 
земельного уча­
стка сучетом  
строения срав­

нительным  
подходом29, руб.

Средняя 
стои­
мость 

согласно 
двум под­

ходам

Соотношение 
стоимости 

земли и с 
фактической 
стоимости 

здания

Стои­
мость 

земельно- 
гоучаст- 

ка, руб.

1 2 3 4 5 6 7 8
СРЗНАЧ((5)

;(6) (6)*(7)

2

Земельный участок 
под зданием: Ма­
териально техни­
ческая база, назна­
чение: нежилое, 
литер А,А1,А2,а 
ЛитераА (основ­
ная часть) - общая 
площадь: 2394,7 
кв.м, этажность 
2; литера А1 (ос­
новная часть) - 
общая площадь: 
239,9 кв.м, этаж­
ность 1; литераА2 
(основная часть) - 
общая площадь: 
113,6 кв.м, этаж­
ность 2; литер а 
(пристройка) - 
общая площадь: 6,1 
кв.м, этажность 1

8282 17 835 997 17 241 918 17 538 958 21,50% 3 770 876

3

Земельный участок 
под зданием: 
Трансформаторная 
подстанция №  670 
назначение: нежи­
лое, 1 этаж, общая 
площадь 51,2 кв.м, 
лит.А

142 302 768 - 302 768 21,50% 65 095

Расчет стоимости земельногоучастка методом сравнения продаж
При выборе аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми 

считаются объекты со схожими физическими и экономическими характеристиками. 
Расчет земельногоучастка будет произведен как единого объекта с последующим 
перемножением стоимости за 1 кв.м. на условную площадь земельногоучастка под 
конкретным объектом.



К р а т к а я  х а р а к т е р и с т и к а  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в '30 п р е д с т а в л е н а  в  с л е д у ю щ е й  т а б л и ц е :

Таблица 67. Аналоги для земельного 'участка под нежилым зданием:
Административное здание, инв.№ 000001025

Параметр Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица напротив стадиона 
"Спартак" ул. Алексеева Заднепровский р-н, Толмачева Попова, 17 ул. Попова, 17

Назначение коммерческое коммерческое коммерческое коммерческое коммерческое

Земельный участок, кв.м 1 600,0 300,0 670,0 1 000,0 1 100,0

Коммуникации - - - - -

Дата публикации 09.12.14г. 20.11.14г. 04.12.14г. 04.12.14г. 8.12.14г.

Стоимость объекта 18 000 000 2 700 000 6 000 000 10 500 000 10 500 000

Стоимость, руб./кв. м. 11 250 9 000 8 955 10 500 9 545
Наличие улучшении на 
участке нет нет нет нет нет

Источник информации

https://www. avito.ru/smolen 
sk/zemelnye uchastki/uchas 
tok 16 sot._promnaznache 

niya 475669337

https://www.avito.ru/smolens 
k/zemelnye uchastki/uchastok 
_3_sot._promnaznacheniya_4 

63966769

https://www.avito.ru/smolensk/z 
emelnye uchastki/uchastok 6.7 
_sot._promnaznacheniya_4723 

87607

https://www.avito.ru/smolensk/z 
emelnye uchastki/uchastok 100 
_sot._promnaznacheniya_4723 

38187

https://www.avito.ru/smolensk 
/zemelnye uchastki/uchastok 
1.1_ga_promnaznacheniya 4 

74581230

Таблица 68. Аналоги для земельного 'участка под нежилым зданием:
Материально техническая база, инв №000000851

Параметр Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица Заднепровский р-н, 
Лавочникова, 100 ул. Попова, 17 Заднепровский р-н, 

Лавочкина

Заднепровский р-н, 
Лавочкина, р-н 5 

автобазы

р- н Промышленный, 
поворот на спец 

АТХ

2км от города д. 
Старчики Заднепровский р-н

Назначение промназначение промназначение промназначение промназначение промназначение промназначение промназначение
Земельный уча- 5 000,0 11 000,0 2 000,0 2 000,0 1 500,0 4 000,0 3 000,0сток, кв.м

30 Объявления о предложении к продаже земелъныхучастков приведены в Приложении 5

https://www
https://www.avito.ru/smolens
https://www.avito.ru/smolensk/z
https://www.avito.ru/smolensk/z
https://www.avito.ru/smolensk


Параметр Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог M 4 Аналог M 5 Аналог M 6 Аналог M 7

Коммуникации - - - - - - -

Дата публикации 09.12.14г. 08.12.14г. 1.12.14г. 12.11.14г. 11.11.14г. 3.12.14г. 1.12.14г.
Стоимость объ­
екта 5 000 000 10 500 000 1 500 000 1 600 000 1 500 000 3 000 000 3 000 000

Стоимость, 
руб./ке. м. 1 000 955 750 800 1 000 750 1 000

Наличие улучшений 
на участке нет нет нет нет нет нет не-m

Источник 'инфор­
мации

https://www.avito.ru/s 
molensk/zemelnye uc 
hastki/uchastok 50 s 
ot._promnaznacheniy 

a 475647484

https://www.avito.ru/s 
molensk/zemelnye_uc 
hastki/uchastok 1.1 
ga_promnaznacheniy 

a 474581230

https://www. avito.ru/s 
molensk/zemelnye_uc 
hastki/uchastok 20 so 
t._promnaznacheniya 

321828195

https://www.avito.ru/s 
molensk/zemelnye_uc 
hastki/uchastok 20 s 
ot._promnaznacheniy 

a 233853924

https://www.avito.ru/s 
molensk/zemelnye_uc 
hastki/uchastok 15 s 
ot._promnaznacheniy 

a 238524652

https://www.avito.ru/s 
molensk/zemelnye_uc 
hastki/uchastok 40 s 
ot._promnaznacheniy 

a 471525857

https://www.avito.ru/s 
molensk/zemelnye_uc 
hastki/uchastok 30 s 
ot._promnaznacheniy 

a 470638419

Таблица 69. Аналоги для земельного участка под нежилым зданием:
Трансформаторная подстанция № 670

Параметр Аналог М1 Аналог М 2 Аналог М 3 Аналог M 4 Аналог М 5 Аналог M 6 Аналог М 7

Город Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Улица
Заднепровский р- 
н, Лаеочникоеа, 

100
ул. Попова, 17 Заднепровский р-н, 

Лавочкина

Заднепровский р-н, 
Лавочкина, р-н 5 ав­

тобазы

р- н Промышленный, 
поворот на спецАТХ

2км от города д. 
Старчики Заднепровский р-н

Назначение промназначение промназначение промназначение промназначение промназначение промназначение промназначение
Земепъныйуча- 
сток, кв.м 5 000,0 11 000,0 2 000,0 2 000,0 1 500,0 4 000,0 3 000,0

Коммуникации - - - - - - -

Дата публикации 09.12.14г. 08.12.14г. 1.12.14г. 12.11.14г. 11.11.14г. 3.12.14г. 1.12.14г.
Стоимость объ­
екта 5 000 000 10 500 000 1 500 000 1 600 000 1 500 000 3 000 000 3 000 000

Стоимость, 
руб./ке. м. 1 000 955 750 800 1 000 750 1 000

Наличие улучшений 
научастке нет нет нет нет нет нет нет

Источник
мации

https://www. avito. 
ru/smolensk/zemel 
nye uchastki/uch 
astok 50 sot._pr 
omnaznacheniya

https://www. avito.ru 
/smolensk/zemelnye 
uchastki/uchastok 

1.1 ga promnaznac 
heniya 474581230

https://www.avito.ru/s 
molensk/zemelnye_uc 
hastki/uchastok 20 s 
ot._promnaznacheniy 

a 321828195

https://www.avito.ru/sm 
olensk/zemelnye_uchast 
ki/uchastok 20 sot._pr 
omnaznacheniya_23385 

3924

https://www.avito.ru/s 
molensk/zemelnye_uc 
hastki/uchastok 15 s 
ot._promnaznacheniy 

a 238524652

https://www.avito.ru/sm 
olensk/zemelnye_uchast 
ki/uchastok 40 sot._pr 
omnaznacheniya_47152 

5857

https://www.avito.ru/sm 
olensk/zemelnye_uchast 
ki/uchastok 30 sot._pr 
omnaznacheniya_47063 

8419

https://www.avito.ru/s
https://www.avito.ru/s
https://www
https://www.avito.ru/s
https://www.avito.ru/s
https://www.avito.ru/s
https://www.avito.ru/s
https://www
https://www
https://www.avito.ru/s
https://www.avito.ru/sm
https://www.avito.ru/s
https://www.avito.ru/sm
https://www.avito.ru/sm


Параметр Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М 3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7
475647484

Таблица 70. Аналоги для земельного участка с/х назначения
Параметр Аналог М1 Аналог М 2 Аналог М 3 Аналог M 4 Аналог M 5 Аналог M 6 Аналог M 7 Аналог M 8

Область Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск Смоленск

Район 40 км от города, 
д. Манъково

30 км от города, 
Кардымоескийр-н, 

д. Залужъе

35 км от города, 
Кардымовском р ­

оне, Д.Болъшие 
Ермачки

10 км от города, 
рядом с д. Амша- 

рево

Сафоновскийрай- 
он. д. Храмцово

25 км до города 
Кардымовскийр- 

н, врайоне 
д/Нетризово

22 км до города, 
400 м от М-1

25 км до города, 500 
м от трассы Моск- 

ва-Минс

Назначение сельхозназна­
чение

сельхозназначе­
ние

сельхозназначе­
ние

сельхозназначе­
ние

сельхозназначе­
ние

сельхозназна­
чение

сельхозназначе­
ние

сельхозназначение

Земельный 
участок, кв.м 280 000,0 1 000 000,0 177 500,0 177 000,0 770 000,0 190 000,0 390 000,0 90 000,0

Коммуника­
ции нет нет нет нет нет коммуникации по 

границе нет нет

Дата публи­
кации 10.12.14г. 11.12.14г. 9.12.14г. 05.12.14г. 03.12.14г. 30.11.14г. 28.11.14г. 25.11.14г.

Стоимость
объекта 3 300 000 10 000 000 1 600 000 1 500 000 8 000 000 2 000 000 4 100 000 1 000 000

Стоимость, 
руб./кв. м. 12 10 9 8 10 11 11 11

Н аличие 
улучш ении  
на участ ке

нет недостой нет нет нет нет строение 
верш. 80 кв.м нет

Источник
информации

https://www .avit 
o. ru/smolensk/ze 
m elnye uchastki 
/uchastok 28_g  
a sn t dnp 3662  

38353

https://www .avito. 
ru/smolensk/zem el 
nye uchastki/uch  
astok 100_ga snt 
_dnp_476704207

https://www.avito  
. ru/smolensk/zem  
elnye uchastki/u  
chastok 17.75_g  
a sn t dnp 3985  

01683

https://www .avit 
o. ru/smolensk/ze 
m elnye uchastki/ 
uchastok 17.7_g  
a sn t dnp 2483 

73877

https://www .avito. 
ru/smolensk/zem el 
nye uchastki/uch  
astok 100_ga snt 
_dnp_136036224

https://www .avit 
o. ru/smolensk/ze 
m elnye uchastki 
/uchastok 19_g 
a sn t dnp 2979  

64266

https://www .avito. 
ru/smolensk/zem el 
nye uchastki/uch  
astok 3.9_ga snt 
_dnp_36710091

https://www .avito.r 
u/sm olensk/zem elny 
e uchastki/uchastok 

9_ga sn t dnp 46  
7032970

https://www.avit
https://www.avito
https://www.avito
https://www.avit
https://www.avito
https://www.avit
https://www.avito
https://www.avito.r


Обоснование корректировок
С о п о с т а в л е н и е  с т о и м о с т и  1 м 2 р а с с м а т р и в а е м ы х  о б ъ е к т о в  п р о и с х о д и т  п о  с л е ­

д у ю щ и м  п а р а м е т р а м :

•  н а  п е р е д а в а е м ы е  п р а в а ;

•  н а  ф и н а н с о в ы е у с л о в и я ;

•  н а у с л о в и я п р о д а ж и ;

•  н а  д а т у  п р е д л о ж е н и я ;

•  н а  с н и ж е н и е  ц е н ы  в  п р о ц е с с е  т о р г о в ;

•  н а  м е с т о п о л о ж е н и е ;

•  н а  п л о щ а д ь  о б ъ е к т а ;

•  н а  н а з н а ч е н и е  о б ъ е к т а ;

•  н а  д о с т у п н о с т ь ;

•  н а  к о м м у н и к а ц и и .

О п и с а н и е  и р а с ч е т  ч а с т и  к о р р е к т и р о в о к  п р и в е д е н  в  5 .7 .

К о р р е к т и р о в к а  н а  о б ъ е м  п е р е д а в а е м ы х  п р а в
Р а з н и ц а  м е ж д у  о ц е н и в а е м ы м  о б ъ е к т о м  и  с о п о с т а в и м ы м и  о б ъ е к т а м и , в л и я ю щ а я  н а  

е г о  с т о и м о с т ь ,  д о с т а т о ч н о  ч а с т о  о п р е д е л я е т с я  р а з н и ц е й  и х  ю р и д и ч е с к о г о  с т а т у с а  
( н а б о р а  п р а в ) .  П р а в о  а р е н д ы  и  п р а в о  с о б с т в е н н о с т и  и м е ю т р а з л и ч н у ю  с т о и м о с т ь .

В  д а н н о м  с л у ч а е  к о р р е к т и р о в к а  п о  д а н н о м у  ф а к т о р у  р а в н а  1, т а к  к а к  и  о б ъ е к т ы -  
а н а л о г и ,  и  о ц е н и в а е м ы й  о б ъ е к т  н е д в и ж и м о с т и  п е р е д а ю т с я  в  с о б с т в е н н о с т ь .

К о р р е к т и р о в к а  н а  ф и н а н с о в ы е у с л о в и я
П о с к о л ь к у  в  р а с ч е т а х  и с п о л ь з у е т с я  р ы н о ч н а я  и н ф о р м а ц и я ,  к о р р е к т и р о в к а  п о  д а н н о ­

м у  ф а к т о р у р а в н а  1.

К о р р е к т и р о в к а  н а  у с л о в и я  п р о д а ж и
У с л о в и я  п р о д а ж и  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в  т и п и ч н ы е ,  т .е . п р о д а в ц ы  н е  б ы л и  о г р а н и ч е н ы  в  

с р о к а х  п р о д а ж и , м е ж д у  п о к у п а т е л я м и  и  п р о д а в ц а м и  н е  б ы л о  н и к а к и х  о с о б ы х  о т н о ш е н и й ,  
о б ъ е к т ы  н е  п р и о б р е т а л и с ь  с  ц е л ь ю  и х  к о м п л е к с н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  с  б л и з л е ж а щ и м и  о б ъ ­
е к т а м и . В  с в я з и  с  э т и м , к о р р е к т и р о в к а  п о  д а н н о м у  ф а к т о р у р а в н а  1.

К о р р е к т и р о в к а  н а  д а т у  п р е д л о ж е н и я
К о р р е к т и р о в к а  в  д а н н о м  с л у ч а е  р а в н а  1, т .к . д а т а  о б ъ я в л е н и й  н е  п р е в ы ш а е т  6  м е ­

с я ц е в  о т н о с и т е л ь н о  д а т ы  о ц е н к и .

К о р р е к т и р о в к а  н а  с н и ж е н и е  и е н ы  в  п р о и е с с е  т о р г о в
В  р а м к а х  н а с т о я щ и х  р а с ч е т о в  п р и н и м а е т с я  м и н и м а л ь н а я  с к и д к а  н а  т о р г  в  с р е д н и х  

з н а ч е н и й  д л я  с о о т в е т с в у ю щ и е й  к а т е г о р и и  з е м е л ъ н о г о у ч а с т к а  (см . т а б л и ц а  26 , с т р . 3 0 ):
С к и д к и  ц е н ы  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  п о д  к о м м е р ч е с к и е  о б ъ е к т ы  -  1 3 % ;
С к и д к и  ц е н ы  з е м е л ь н ы х у ч а с т к о в  п о д  п р о и з в о д с т в е н н о - с к л а д с к и е  о б ъ е к т ы  -  1 5 % ;
С к и д к и  ц е н ы  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  с е л ь х о з н а з н а ч е н и я  -  1 7 % .

К о р р е к т и р о в к а  н а  м е с т о п о л о ж е н и е
М е с т о п о л о ж е н и е  н е д в и ж и м о с т и  о к а з ы в а е т  н е п о с р е д с т в е н н о е  с у щ е с т в е н н о е  

в л и я н и е  н а  п о л е з н о с т ь  н е д в и ж и м о с т и  д л я  е е  п о л ь з о в а т е л я ,  а  п о т о м у  о т н о с и т с я  к  ч и с л у  
ф а к т о р о в ,  в  з н а ч и т е л ь н о й  м е р е  о п р е д е л я ю щ и х  в е л и ч и н у  а р е н д н о й  с т а в к и  д л я  о б ъ е к т о в  
н е д в и ж и м о с т и .  В  р а м к а х  н а с т о я щ е г о  о т ч е т а  а н а л о г и  п о д б и р а л и с ь ,  у ч и т ы в а я  
м е с т о п о л о ж е н и е  о б ъ е к т а  е г о  о ц е н к и  с  п р и б л и з и т е л ь н о  о д и н а к о в о й  к о н ъ ю н к т у р о й  р ы н к а  
(в  п е р в у ю  о ч е р е д ь  п е ш е х о д н ы м  и  а в т о м о б и л ь н ы м  т р а ф и к о м ,  к о р р е к т и р о в к а р а в н а  1.



К о р р е к т и р о в к а  н а  п л о щ а д ь  о б ъ е к т а
П о п р а в к а  н а  п л о щ а д ь  п р и н и м а л а с ь  р а в н о й  1 и с х о д я  и з  п р е д п о л о ж е н и я  в о з м о ж н о с т и  

д р о б л е н и я  з е м е л ъ н о г о у ч а с т к а  н а  р а з л и ч н ы е  о т р е з к и .

К о р р е к т и р о в к а  н а  н а з н а ч е н и е
О б ъ е к т  о ц е н к и  и  а н а л о г и  и м е ю т  с о п о с т а в и м у ю  к а т е г о р и ю  з е м е л ь ,  к о р р е к т и р о в к а  п а  

д а н н о м у  ф а к т о р у р а в н а  1.

К о р р е к т и р о в к а  н а  д о с т у п н о с т ь
О б ъ е к т  о ц е н к и  и  а н а л о г и  и м е ю т  с о п о с т а в и м у ю  д о с т у п н о с т ь ,  к о р р е к т и р о в к а  п а  д а н ­

н о м у  ф а к т о р у р а в н а  1.

К о р р е к т и р о в к а  н а  к о м м у н и к а и и и
О б ъ е к т  о ц е н к и  и  а н а л о г и  о б е с п е ч е н ы  п р и м е р н о  о д и н а к о в ы м  н а б о р о м  к о м м у н и к а ц и я ,  

к о р р е к т и р о в к а  п а  д а н н о м у  ф а к т о р у р а в н а  1.



Р а с ч е т р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  п р е д с т а в л е н  в  с л е д у ю щ е й  т а б л и ц е :

Таблица 71. Расчетрыночной стоимости земельного участка под зданием:
Административное здание, инв.№ 000001025

Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5

Цена 1 кв. м., рублей 11 250 9 000 8 955 10 500 9 545

Передаваемые права Право собственно­
сти

Право собственно­
сти

Право собственно­
сти

Право собственно­
сти

Право собственно­
сти

Право собственно­
сти

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 11 250 9 000 8 955 10 500 9 545

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 11 250 9 000 8 955 10 500 9 545

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 11 250 9 000 8 955 10 500 9 545

Дата оценки/публикации 09.12.14г. 20.11.14г. 04.12.14г. 04.12.14г. 8.12.14г.

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 11 250 9 000 8 955 10 500 9 545

Снижение цены в процессе торгов продажа предложение предложение предложение предложение предложение

Корректировка 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 9 788 7 830 7 791 9 135 8 304

Местоположение Черняховского, 44 напротив стадиона 
"Спартак" ул. Алексеева Заднепровский р-н, 

Толмачева Попова, 17 ул. Попова, 17

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 9 788 7 830 7 791 9 135 8 304

Площадь объекта 1 245 1 600 300 670 1 000 1 100

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 9 788 7 830 7 791 9 135 8 304



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5

Назначение объекта коммерческое коммерческое коммерческое коммерческое коммерческое коммерческое

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 9 788 7 830 7 791 9 135 8 304

Доступность хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 9 788 7 830 7 791 9 135 8 304

Коммуникации все - - - - -

Корректировка 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 9 788 7 830 7 791 9 135 8 304

Средняя стоимость за 1 кв.м., руб. 8 570

Стоимость объекта, руб. 10 669 650

Таблица 72. Расчетрыночной стоимости земельного под зданием: 
________________Материально техническая база, инв №000000851

Параметр Объект оценки Аналог М1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7

Цена 1 кв. м., рублей 1 000 955 750 800 1 000 750 1 000

Передаваемые права Право собст- Право собст- Право собст- Право собст- Право собст- Право собст- Право собст- Право собст-
венности венности венности венности венности венности венности венности

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 1 000 955 750 800 1 000 750 1 000

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 1 000 955 750 800 1 000 750 1 000

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 1 000 955 750 800 1 000 750 1 000

Дата оценки/публикации 09.12.14г. 08.12.14г. 1.12.14г. 12.11.14г. 11.11.14г. 3.12.14г. 1.12.14г.



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 1 000 955 750 800 1 000 750 1 000

Снижение цены в процессн тор­
гов продажа предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение

Корректировка 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 850 812 638 680 850 638 850

Местоположение Черняховского,
44

Заднепровский 
р-н, Лавочнико- 

ва, 100
ул. Попова, 17 Заднепровский 

р-н, Лавочкина

Заднепровский 
р-н, Лавочкина, 
р-н 5 автобазы

р- н Промыш­
ленный, пово­
рот на спец 

АТХ

2км от города 
д. Старчики

Заднепровский
р-н

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 850 812 638 680 850 638 850

Площадь объекта 8282 5 000 11 000 2 000 2 000 1 500 4 000 3 000

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 850 812 638 680 850 638 850

Назначение объекта промнозначение промнозначение промнозначение промнозначение промнозначение промнозначение промнозначение промнозначение

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 850 812 638 680 850 638 850

Доступность хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 850 812 638 680 850 638 850

Коммуникации все - - - - - - -

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 850 812 638 680 850 638 850

Средняя стоимость за 1 кв.м., 
руб. 760

Стоимость объекта, руб. 6 294 320



Трансформаторная подстанция № 670
Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7

Цена 1 кв. м., рублей 1 000 955 750 800 1 000 750 1 000

Передаваемые права Право собст- Право собст- Право собст- Право собст- Право собст- Право собст- Право собст- Право собст-
венности венности венности венности венности венности венности венности

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 1 000 955 750 800 1 000 750 1 000

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 1 000 955 750 800 1 000 750 1 000

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 1 000 955 750 800 1 000 750 1 000

Дата оценки/публикации 09.12.14г. 08.12.14г. 1.12.14г. 12.11.14г. 11.11.14г. 3.12.14г. 1.12.14г.

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 1 000 955 750 800 1 000 750 1 000

Снижение цены в процессн тор­
гов продажа предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение

Корректировка 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 850 812 638 680 850 638 850

Местоположение Черняховского,
44

Заднепровский 
р-н, Лавочнико- 

ва, 100
ул. Попова, 17 Заднепровский 

р-н, Лавочкина

Заднепровский 
р-н, Лавочкина, 
р-н 5 автобазы

р- н Промыш­
ленный, пово­
рот на спец 

АТХ

2км от города 
д. Старчики

Заднепровский
р-н

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1

Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 850 812 638 680 850 638 850

Площадь объекта 142 5 000 11 000 2 000 2 000 1 500 4 000 3 000



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 850 812 638 680 850 638 850

Назначение объекта промнозначение промнозначение промнозначение промнозначение промнозначение промнозначение промнозначение промнозначение

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 850 812 638 680 850 638 850

Доступность хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 850 812 638 680 850 638 850

Коммуникации все - - - - - - -

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная цена 1 кв. м., 
руб. 850 812 638 680 850 638 850

Средняя стоимость за 1 кв.м., 
руб. 760

Стоимость объекта, руб. 107920

Таблица 74. Расчетрыночной стоимости земельного участка земелъногоучастка с/х назначения
Параметр Объект оценки Аналог М1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7 Аналог М 8

Цена 1 кв. м., руб­
лей 12 10 9 8 10 11 11 11

Передаваемые пра- Право собст- Право собст- Право соб- Право соб- Право собст- Право собст- Право собст- Право собствен- Право собствен-
ва венности венности ственности ственности венности венности венности ности ности
Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 12 10 9 8 10 и и и

Финансовые усло­
вия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 12 10 9 8 10 11 11 11

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7 Аналог М 8

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 12 10 9 8 10 11 11 11

Дата оцен- 
ки/публикации 10.12.14г. 11.12.14г. 9.12.14г. 05.12.14г. 03.12.14г. 30.11.14г. 28.11.14г. 25.11.14г.

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 12 10 9 8 10 11 11 11

Снижение в 
процессе торгов продажа предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение

Корректировка 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 10 8 7 7 8 9 9 9

Местоположение Черняховского,
44

40 км от го­
рода, д. 

Манъково

30 км от 
города, Кар- 
дымовский р- 
н, д. Залужъе

35 км от 
города, Кар- 
дымовскомр- 

оне,
Д.Болъшие
Ермачки

10 км от горо­
да, рядом с д. 

Амшарево

Сафоновский 
район. д. 
Храмцово

25 км до горо­
да

Кардымовский 
р-н, врайоне 
д.Нетризово

22 км до города, 
400 м от М-1

25 км до города, 
500 м от трассы 

Москва-Минс

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 10 8 7 7 8 9 9 9

Площадь объекта 611 000 280 000 1 000 000 177500 177000 770 000 190 000 390 000 90 000

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 10 8 7 7 8 9 9 9

Назначение объек­
та промназначение сельхозназна­

чение
сельхозна­
значение

сельхозна­
значение

сельхозназна­
чение

сельхозназна­
чение

сельхозназна­
чение сельхозназначение сельхозназначение

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 10 8 7 7 8 9 9 9

Доступность хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 10 8 7 7 8 9 9 9

Коммуникации нет нет нет нет нет нет коммуникации 
по границе нет нет



Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог М 2 Аналог М3 Аналог М 4 Аналог М 5 Аналог М 6 Аналог М 7 Аналог М 8

Корректировка 1 1 1 1 1 1 1 1
Скорректированная 
цена 1 кв. м., руб. 10 8 7 7 8 9 9 9

Средняя стои­
мость за 1 кв.м., 
руб.

8

Стоимость объек­
та, руб. 4 888 000



Таблица 75. Рыночная стоимость земельного участка в рамках сравнительного подхода

№
п/п Наименование объекта

Площадь зе­
мельного уча­
стка под зда­

нием, кв.м.

Стоимость за 1 
кв.м. земельного 

участка, руб.

Соотношение стои­
мости земли и сфак- 
тической стоимости 

здания

1
Земелъныйучасток под зданием: Администра­
тивное здание, назначение нежилое, 3- этаж­
ный, общая площадь 1139,3 кв.м, лит. А, А1

1 245 8 570 10 669 650

2

Земелъныйучасток под зданием: Материально 
техническая база, назначение: нежилое, литер 
А,А1,А2,а ЛитераА (основная часть) - общая 
площадь: 2394,7 кв.м, этажность 2; литера А1 
(основная часть) - общая площадь: 239,9 кв.м, 
этажность 1; литераА2 (основная часть) - 
общая площадь: 113,6 кв.м, этажность 2; ли­
тер а (пристройка) - общая площадь: 6,1 кв.м, 
этажность 1

8282 760 6 294 320

3

Земелъныйучасток под зданием: Трансформа­
торная подстанция №  670 назначение: нежи­
лое, 1 этаж, общая площадь 51,2 кв.м 
инв.ММ14071, лит.А

142 760 107920

4 Земелъныйучасток (с/х назначения для с/х 
производства) 611000 кв.м. 611 000 8 4 888 000

Согласованиерезультатоврасчета стоимости земелъногоучасткаразмичными 
методами

Р е з у л ь т а т ы  с о г л а с о в а н и я  п р и в е д е н ы  в  н и ж е с л е д у ю щ е й  т а б л и ц е :

Таблица 76. Рыночная стоимость земельного участка

№
п/п

Наименование объек­
та оценки

Площадь
земельного
участка,

кв.м.

Стоимость
методомрас-
пределения31,

руб.

Удель­
ный
вес

Стоимость
методом
сравнения
продаж32,

руб-

Удель­
ный
вес

Согласованная 
стоимость 
земельного 
участка, руб.

1 2 3 4 5 6 7 8
(4)*(5)+(6)*(7)

1

Земелъныйучасток под 
зданием: Администра­
тивное здание, назна­
чение нежилое, 3­
этажный, общая пло­
щадь 1139,3 кв.м, лит. 
А, А1

1 245 9 704 043 50% 10 669 650 50% 10 187000

2

Земелъныйучасток под 
зданием: Материально 
техническая база, на­
значение: нежилое, 
литерА,А1,А2,а Ли­
тераА (основная 
часть) - общая пло­
щадь: 2394,7 кв.м, 
этажность 2; литера 
А1 (основная часть) - 
общая площадь: 239,9 
кв.м, этажность 1; 
литераА2 (основная 
часть) - общая пло­
щадь: 113,6 кв.м, 
этажность 2; литер а 
(пристройка) - общая

8282 3 770 876 50% 6 294 320 50% 5 033 000

31 См. таблица 66, стр. 103
32 См. таблица 75, стр. 117



№
п/п

Наименование объек­
та оценки

Площадь
земельного
участка,

кв.м.

Стоимость
методомрас-
пределения31,

руб.

Удель­
ный
вес

Стоимость
методом
сравнения
продаж32,

руб-

Удель­
ный
вес

Согласованная 
стоимость 
земельного 
участка, руб.

1 2 3 4 5 6 7 8
(4)*(5)+(6)*(7)

площадь: 6,1 кв.м, 
этажность 1

3

Земельный участок под 
зданием: Трансформа­
торная подстанция №  
670 назначение: нежи­
лое, 1 этаж, общая 
площадь 51,2 кв.м 
инв.ММ14071, лит.А

142 65 095 50% 107920 50% 87 000

4

Земельный участок 
(с/х назначения для с/х 
производства) 611000 
кв.м.

611 000 Не применялся 0% 4 888 000 100% 4 888 000

И т о г о в а я  с т о и м о с т ь  о б ъ е к т о в  о ц е н к и  в р а м к а х  д о х о д н о г о  п о д х о д а  б е з  у ч е т а  с т о и ­
м о с т и  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  с о с т а в л я е т :

Таблица 77. Итоговая стоимость в рамках доходного подхода безучета стоимости
земел ън ых участков

№
п/п Наименование объекта оценки

Стоимость объ­
екта недвижимо­

сти33, руб.

Стоимость 
земельного 

участка34, руб.

Стоимость строения 
врамках доходного 

подхода, руб.
1 2 3 4 5

(3)-(4)

1
Административное здание, назначение нежи­
лое, 3- этажный, общая площадь 1139,3 кв.м, 
лит. А, А1

45 609 610 10 187000 35 422 610

2

Материально техническая база, назначение: 
нежилое, инв№12151 литерА,А1,А2,а Лите- 
р а А  (основная часть) - общая площадь: 
2394,7 кв.м, этажность 2; литераА1 (основ­
ная часть) - общая площадь: 239,9 кв.м, 
этажность 1; литераА2 (основная часть) - 
общая площадь: 113,6 кв.м, этажность 2; 
литер а (пристройка) - общая площадь: 6,1 
кв.м, этажность 1

17 835 997 5 033 000 12 802 997

3
Трансформаторная подстанция №  670 назна­
чение: нежилое, 1 этаж, общая площадь 51,2 
кв.м инв.№№14071, лит.А

302 768 87 000 215 768

И т о г о в а я  с т о и м о с т ь  о б ъ е к т о в  о ц е н к и  в р а м к а х  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а  б е з у ч е т а  
с т о и м о с т и  з е м е л ъ н ы х у ч а с т к о в  с о с т а в л я е т :

Таблица 78. Итоговая стоимость в рамках сравнительного подхода безучета 
__________________ ________________ _____ стоимости земелъныхучастков

№
п/п Наименование объекта

Стоимость объек­
та недвижимости35, 

руб.__________________

Стоимость зе­
мельного участ­

ка36, руб.

Стоимость строения в 
рамках сравнительного 

подхода, руб.
1 2 4 5 6

(4)-(5)

1 Административное здание, назначение 
нежилое, 3- этажный, общая площадь 44 660 560 10 187000 34 473 560

33 См. таблица 50, стр. 73
34 См. таблица 76, стр. 117
35 См. таблица 64, стр. 98
36 См. таблица 76, стр. 117



№
п/п Наименование объекта

Стоимость объек­
та недвижимости35, 

руб.

Стоимость зе­
мельного участ­

ка36, руб.

Стоимость строения в 
рамках сравнительного 

подхода, руб.
1 2 4 5 6

(4)-(5)
1139,3 кв.м, лит. А, А1

2

Материально техническая база, назна­
чение: нежилое, инв№12151 литер 
А,А1,А2,а Литера А (основная часть) - 
общая площадь: 2394,7 кв.м, этаж­
ность 2; литераА1 (основная часть) - 
общая площадь: 239,9 кв.м, этажность 
1; литера А2 (основная часть) - общая 
площадь: 113,6 кв.м, этажность 2; ли­
тер а (пристройка) - общая площадь: 
6,1 кв.м, этажность 1

17 241 918 5 033 000 12 208 918

3
Трансформаторная подстанция №  670 
назначение: нежилое, 1 этаж, общая 
площадь 51,2 кв.м инв.№№14071, лит.А

Не применялся

6.6. Согласованиерезультатов
П р и  о ц е н к е  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и  о ц е н щ и к а м и  б ы л и  п р и м е н е н ы  в с е  в о з м о ж н ы е  

п о д х о д ы  к  о ц е н к е  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и :  д о х о д н ы й ,  с р а в н и т е л ь н ы й  и  з а т р а т н ы й .  С о г л а ­
с о в а н и е  р е з у л ь т а т о в  о т р а ж а е т  а д е к в а т н о с т ь  и  т о ч н о с т ь  п р и м е н е н и я  к а ж д о г о  и з  п о д ­
х о д о в .

Д л я  о к о н ч а т е л ь н о г о  с о г л а с о в а н и я  р е з у л ь т а т о в  о ц е н к и  н е о б х о д и м о  п р и д а т ь  в е с о в ы е  
к о э ф ф и ц и е н т ы  р е з у л ь т а т а м  о ц е н к и , п о л у ч е н н ы м  к а ж д ы м  и з  т р е х  п о д х о д о в .  В е с о в ы е  к о ­
э ф ф и ц и е н т ы  п о к а з ы в а ю т , к а к а я  д о л я  с т о и м о с т и , п о л у ч е н н о й  в  р е з у л ь т а т е  и с п о л ь з о в а ­
н и я  к а ж д о г о  и з  п р и м е н я е м ы х  м е т о д о в  о ц е н к и ,  п р и с у т с т в у е т  в  и т о г о в о й  в е л и ч и н е  р ы н о ч ­
н о й  с т о и м о с т и  о ц е н и в а е м о г о  о б ъ е к т а  (с  у ч е т о м  ц е л е й  о ц е н к и ) .  С у м м а  в е с о в ы х  к о э ф ф и ­
ц и е н т о в  д о л ж н а  с о с т а в л я т ь  1 (1 0 0 % ) .

П р и  в ы в е д е н и и  и т о г о в о й  в е л и ч и н ы  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н щ и к  п р и н я л  в о  
в н и м а н и е  с л е д у ю щ и е  ф а к т о р ы :

1. В  р е з у л ь т а т е  а н а л и з а  о т м е ч а е м , ч т о  з а т р а т н ы й  п о д х о д  в  н а и м е н ь ш е й  с т е ­
п е н и  о т р а ж а е т  п о в е д е н и е  и н в е с т о р о в  н а  р ы н к е .  П р и  э т о м  д о с т о в е р н о с т ь  и  
п о л н о т а  и н ф о р м а ц и и  в ы ш е , ч е м у  п р о ч и х  п о д х о д о в .

2. К а к  п р а в и л о ,  в  у с л о в и я х  р а з в и т о г о  р ы н к а  н е д в и ж и м о с т и ,  н а и б о л ь ш е е  п р и ­
б л и ж е н и е  к р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  д а е т  р а с ч е т  с р а в н и т е л ь н ы м  п о д х о д о м , т .к . 
о т р а ж а е т  р е а л ь н ы е  ц е н ы  п р е д л о ж е н и я  н а  т е к у щ у ю  д а т у , я в л я ю щ и е с я  т о ч ­
к о й  о п о р ы  в  б у д у щ и х  т о р г а х  п р о д а в ц а  и  п о к у п а т е л я  п р и  с о в е р ш е н и и  с д е л к и .  
Д а н н ы й  п о д х о д  н а и б о л е е  д о с т о в е р н о  о т р а ж а е т  с о с т о я н и е  р ы н к а  н е д в и ж и ­
м о с т и , п о с к о л ь к у  о с н о в ы в а е т с я  н а  р ы н о ч н ы х  д а н н ы х , у ч и т ы в а е т  в л и я н и е  н а  
с т о и м о с т ь  в н е ш н и х  ф а к т о р о в .  Н е д о с т а т о к  ж е  з а к л ю ч а е т с я  в  т о м , ч т о  
п р а к т и ч е с к и  н е в о з м о ж н о  н а й т и  д в а  п о л н о с т ь ю  и д е н т и ч н ы х  о б ъ е к т а , а  р а з ­
л и ч и я  м е ж д у  н и м и  н е  в с е г д а  м о ж н о  с  д о с т а т о ч н о й  т о ч н о с т ь ю  в ы ч л е н и т ь  и  
к о л и ч е с т в е н н о  о ц е н и т ь .  Р о с т  к о л и ч е с т в а  п о п р а в о к  у в е л и ч и в а е т  с у б ъ е к т и в ­
н о с т ь  о ц е н к и  д а н н ы м  п о д х о д о м .

3. Д о х о д н ы й  п о д х о д  к а п и т а л и з и р у е т  с е г о д н я ш н и е  и  б у д у щ и е  в ы г о д ы  о т  и с п о л ь ­
з о в а н и я  о б ъ е к т а . П р е и м у щ е с т в о  д а н н о г о  п о д х о д а  з а к л ю ч а е т с я  в  т о м , ч т о  о н  
н е п о с р е д с т в е н н о  п р и н и м а е т  в о  в н и м а н и е  в ы г о д ы  о т  и с п о л ь з о в а н и я  о б ъ е к т а  и  
в о з м о ж н о с т и  р ы н к а  в  т е ч е н и е  с р о к а  п р е д п о л а г а е м о г о  в л а д е н и я .  О д н а к о  п р и  
п р и м е н е н и и  д о х о д н о г о  п о д х о д а  О ц е н щ и к  п р и н я л  р я д  д о п у щ е н и й  и  о г р а н и ч е н и й ,



к о т о р ы е  н е с к о л ь к о  о г р а н и ч и в а ю т  д о с т о в е р н о с т ь  р а с ч е т о в  д а н н ы м  п о д х о ­
д о м .

О б о с н о в а н н а я  р ы н о ч н а я  с т о и м о с т ь  о б ъ е к т а  о ц е н к и  ( V  р у б . )  о п р е д е л я е т с я  п о  
ф о р м у л е :

V  = V i* Q i  + V2*Q 2+  V s * Q s

•  V i,V 2, V3 -  с т о и м о с т ь  о б ъ е к т а , о п р е д е л е н н а я  с о о т в е т с т в е н н о  з а т р а т н ы м , с р а в н и ­
т е л ь н ы м  и  д о х о д н ы м  п о д х о д а м и ,  в  р у б л я х ;

•  Q i, Q 2, Q 3 -  с р е д н е в з в е ш е н н о е  з н а ч е н и е  д о с т о в е р н о с т и  п о д х о д о в  с о о т в е т с т в е н н о .

Д л я  о б ъ е к т о в р а с с ч и т а н н ы х  с р а в н и т е л ь н ы м  и  д о х о д н ы м  п о д х о д о м  р а с п р е д е л е н и е  
у д е л ь н ы х  в е с о в  п р о и с х о д и л о  с л е д у ю щ и м  о б р а з о м :

Показатели Подход
Доходный, (%) Сравнительный, (%) Затратный, (%)

Достоверность и полнота информации 40 60 -
Допущения, принятые в расчетах 50 50 -
Способность учитывать действительные намерения 
покупателя и продавца 40 60 -

Способность учитывать конъюнктуру рынка 50 50 -
Способность учитывать размер, местоположение и  

доходность объекта 70 30 -

ИТОГО: 50 50 -

В  с л у ч а е  н е в о з м о ж н о с т и  п р и м е н е н и я  д о х о д н о г о  и  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д о в ,  з а ­
т р а т н о м у  п о д х о д у  п р и с в а и в а е т с я  в е с о в о й  к о э ф ф и ц и е н т  1 0 0 % .



Таблица 79. Согласованиерезулътатов

№
п/п Наименование объекта оценки

Пло­
щадь,
кв.м.

Инвен­
тарный
номер

Адрес

Стоимость 
доходным 

подходом37, 
руб.

Удельный
вес

Стоимость 
сравнительным 

подходом38, 
руб.

Удельный
вес

Стоимость 
затратным 
подходом39, 

руб.

Удельный
вес

Рыночная 
стоимость 

сучетом  
НДС ок­
ругленно, 

руб._
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 и 12

(6)*(7)+(8)*(
9)+(10)*(11)

1
Административное здание, назначе­
ние нежилое, 3- этажный, общая 
площадь 1139,3 кв.м, лит. А, А1

1 139,3 000001025
г. Смоленск, ул. 
Черняховского, 

д. 44
35 422 610 50% 34 473 560 50% Не приме­

нялся 0% 34 948 000

2

Земельный участок под зданием: Ад­
министративное здание, назначение 
нежилое, 3- этажный, общая пло­
щадь 1139,3 кв.м., лит. А, А1

1 245 000001152
г. Смоленск, ул. 
Черняховского, 

д.44

Не приме­
нялся 0% Не применялся 0% 10 187000 100%

10 187 000
(без учета 

НДС)

3

Материально техническая база, на­
значение: нежилое, литерА,А1,А2,а 
ЛитераА (основная часть) - общая 
площадь: 2394,7 кв.м, этажность 2; 
литераА1 (основная часть) - общая 
площадь: 239,9 кв.м, этажность 1; 
литераА2 (основная часть) - общая 
площадь: 113,6 кв.м, этажность 2; 
литер а (пристройка) - общая пло­
щадь: 6,1 кв.м, этажность 1

2 754,3 000000851
г. Смоленск, 

шоссе Краснин- 
ское, д.29

12 802 997 50% 12 208 918 50% Не приме­
нялся 0% 12 506 000

4

Земельный участок под зданием: Ма­
териально техническая база, назна­
чение: нежилое, литерА,А1,А2,а 
ЛитераА (основная часть) - общая 
площадь: 2394,7 кв.м, этажность 2; 
литераА1 (основная часть) - общая 
площадь: 239,9 кв.м, этажность 1; 
литераА2 (основная часть) - общая 
площадь: 113,6 кв.м, этажность 2; 
литер а (пристройка) - общая пло-

8 282 000001045
г. Смоленск, 
Краснинское 
шоссе, д.29

Не приме­
нялся 0% Не применялся 0% 5 033 000 100%

5 033 000
(без учета 

НДС)

37 См. таблица 50, стр. 73
38 См. таблица 64, стр. 98
39 См. таблица 76, стр. 117



№
п/п Наименование объекта оценки

Пло­
щадь,
кв.м.

Инвен­
тарный
номер

Адрес

Стоимость 
доходным 

подходом37, 
руб.

Удельный
вес

Стоимость 
сравнительным 

подходом38, 
руб.

Удельный
вес

Стоимость 
затратным 
подходом39, 

руб.

Удельный
вес

Рыночная 
стоимость 

сучетом  
НДС ок­
ругленно, 

руб.
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 и 12

(6)*(7)+(8)*(
9)+(10)*(11)

щадъ: 6,1 кв.м, этажность 1

5

Трансформаторная подстанция №  
670 назначение: нежилое, 1 этаж, 
общая площадь 51,2 кв.м 
инв.ММ14071, лит.А

51,2 г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 132 215 768 100% Не применялся 0% Не приме­

нялся 0% 216 000

6

Земельный участок под зданием: 
Трансформаторная подстанция №  
670 назначение: нежилое, 1 этаж, 
общая площадь 51,2 кв.м 
инв.ММ14071, лит.А

142 000001106
г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 132 
(под ТП№  670)

Не приме­
нялся 0% Не применялся 0% 87 000 100%

87 000
(без учета 

Н Д С )

7

Встроенное помещение общественно­
го назначения, назначение: нежилое, 
общая площадь 232,7кв.м, цокольный 
этаж, подвал, номера в поэтажном 
плане помещения№№ 1-9, 11-14, 21­
28

232,7 000000859
г. Смоленск, ул. 
Оршанская, д. 

18
8 060 338 50% 8 468 884 50% Не приме­

нялся 0% 8 265 000

8
Нежилые помещения, назначение: 
нежилое, общая площадь 138,3 кв.м, 
цокольный этаж

138,3 000000102
7

г. Смоленск, ул. 
Оршанская, д. 

17
4 790 247 50% 5 238 527 50% Не приме­

нялся 0% 5 014 000

9

Мастерские, расположенные в под­
вальном помещении здания, пристро­
енного к жилому дому Кв 132 поул. 
Попова, назначение: нежилое, общая 
площадь 193 кв.м., этаж подвал, но­
мера в поэтажном плане 1-14

193 000000134 г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 132 5 913 714 50% 5 742 715 50% Не приме­

нялся 0% 5 828 000

10
Нежилые помещения, назначение: 
нежилое, общая площадь 26,8 кв.м, 1 
этаж №№1,6

26,8 000000140
0

г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 117 606 234 50% 805 501 50% Не приме­

нялся 0% 706 000

11
Нежилые помещения, назначение: 
нежилое, общая площадь 3,90 кв.м, 1 
этаж №№3,4

3,9 000001401 г. Смоленск, ул. 
Попова, д.117 88 247 50% 117218 50% Не приме­

нялся 0% 103 000

12 ЦТП№  21 212,8 000001163 г. Смоленск, ул. 
Попова, д. 110 1 258 392 50% 1 444 061 50% Не приме­

нялся 0% 1 351 000

13 Земельный участок (с/х назначения 
для с/хпроизводства) 611000 кв.м. 611 000 000001234 с.п. Катынское, 

западнее д. Вон-
Не приме­

нялся 0% Не применялся 0% 4 888 000 100% 4 888 000
(без учета



№
п/п Наименование объекта оценки

Пло­
щадь,
кв.м.

Инвен­
тарный
номер

Адрес

Стоимость 
доходным 

подходом37, 
руб.

Удельный
вес

Стоимость 
сравнительным 

подходом38, 
руб.

Удельный
вес

Стоимость 
затратным 
подходом39, 

руб.

Удельный
вес

Рыночная 
стоимость 

сучетом  
ИДС ок­
ругленно, 

руб.
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 и 12

(6)*(7)+(8)*(
9)+(10)*(11)

лярово на 1200м Н Д С )

Итого: 89 132 000



7. Итоговое заключение

7.1. Сертификат качества
Подписавший данное заключение оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с
имеющимисяу него данными:__________________________________________________________

•  и с п о л ь з о в а н н ы е  ф а к т ы , о т н о с я щ и е с я  к  о б ъ е к т у  о ц е н к и , я в л я ю т с я ,  н а с к о л ь к о  и з в е с т ­
н о  о ц е н щ и к у , в е р н ы м и  и  п р а в и л ь н ы м и , и  п о л н о с т ь ю  о с н о в ы в а ю т с я  н а  и н ф о р м а ц и и  з а ­
к а з ч и к а ;

•  с о д е р ж а щ и е с я  в  з а к л ю ч е н и и  а н а л и з ,  м н е н и я  и  з а к л ю ч е н и я  п р и н а д л е ж а т  с а м о м у  
О ц е н щ и к у  и  д е й с т в и т е л ь н ы  с т р о г о  в  п р е д е л а х  о г р а н и ч и т е л ь н ы х  у с л о в и и  и  д о п у щ е ­
н и й , я в л я ю щ и х с я  ч а с т ь ю  н а с т о я щ е г о  з а к л ю ч е н и я ;

•  О ц е н щ и к  н е  и м е е т  н и  н а с т о я щ е й ,  н и  о ж и д а е м о й  з а и н т е р е с о в а н н о с т и  в  о ц е н и в а е м о м  
и м у щ е с т в е ,  и  д е й с т в у е т  н е п р е д в з я т о  и  б е з  п р е д у б е ж д е н и я  п о  о т н о ш е н и ю  к  у ч а с т ­
в у ю щ и м  с т о р о н а м ;

•  в о з н а г р а ж д е н и е  о ц е н щ и к а  н е  з а в и с и т  о т  и т о г о в о й  о ц е н к и  с т о и м о с т и , а  т а к ж е  т е х  
с о б ы т и й , к о т о р ы е  м о г у т  н а с т у п и т ь  в  р е з у л ь т а т е  и с п о л ь з о в а н и я  З а к а з ч и к о м  и л и  
т р е т ь и м и  с т о р о н а м и  в ы в о д о в  и  з а к л ю ч е н и й ,  с о д е р ж а щ и х с я  в  з а к л ю ч е н и и ;

•  в  п р о ц е с с е  а н а л и з а  д а н н ы х , н и  о д н о  л и ц о  н е  о к а з ы в а л о  с к о л ь к о - н и б у д ь  с у щ е с т в е н н о й  
п о м о щ и  о ц е н щ и к у , п о д п и с а в ш е м у  н а с т о я щ и й  о т ч е т , з а  и с к л ю ч е н и е м  с л у ч а е в ,  с п е ц и ­
а л ь н о  о г о в о р е н н ы х  в  о т ч е т е .
О ц е н к а  б ы л а  п р о в е д е н а ,  а  н а с т о я щ и й  о т ч е т  с о с т а в л е н  в  с о о т в е т с т в и и  с  т р е б о в а ­

н и я м и :

•  Ф е д е р а л ь н о г о  з а к о н а  " О б  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  в  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и "  №  1 3 5 -  
Ф З  о т  2 9 .0 7 .1 9 9 8  г. (в  р е д .  Ф е д е р а л ь н ы х  з а к о н о в  о т  2 1 .1 2 .2 0 0 1  N  1 7 8 -Ф З , о т  
2 1 .0 3 .2 0 0 2  N  3 1 -Ф З , о т  1 4 .1 1 .2 0 0 2  N 1 4 3 -Ф З , о т  1 0 .0 1 .2 0 0 3  N 1 5 -Ф З , о т  2 7 .0 2 .2 0 0 3  N  
2 9 -Ф З , о т  2 2 .0 8 .2 0 0 4  N  1 2 2 -Ф З , о т  0 5 .0 1 .2 0 0 6  N  7 -Ф З , о т  2 7 .0 7 .2 0 0 6  N  1 5 7 -Ф З , о т  
0 5 .0 2 .2 0 0 7 N 1 3 -Ф З , о т  1 3 . 0 7 .2 0 0 7 N 1 2 9 -Ф З , о т  2 4 . 0 7 .2 0 0 7 N 2 2 0 - Ф З ) ;

•  Ф е д е р а л ь н ы х  с т а н д а р т о в  о ц е н к и  ( Ф С О  № № 1 ,2 ,3 )  о т  2 0  и ю л я  2 0 0 7  г.

•  С т а н д а р т о в  и  п р а в и л  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  « о ц е н к а  н е д в и ж и м о с т и » О б щ е р о с ­
с и й с к о й  о б щ е с т в е н н о й  о р г а н и з а ц и и  « Р о с с и й с к о е  о б щ е с т в о  о ц е н щ и к о в » .  
П р о ф е с с и о н а л ь н а я  д е я т е л ь н о с т ь  о ц е н щ и к а  з а с т р а х о в а н а .



7.2. Итоговое заключение о стоимости
В результате проведенных расчетов оценщики пришли к выводу, что рыночная 

стоимость объектов недвижимого имущества, принадлежащих ООО «Смоленская 
Строительная Компания» по состоянию на 26 декабря 2014г. с учетом НДС составляет

89 132 000 рублей
(Восемьдесят девять миллионов сто тридцать две тысячи рублей)

Настоящее заключение необходимо рассматривать только в контексте полного тек- 
ста настоящего Отчета.

Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерально­
го Закона «Об оценочной деятельности в РФ» №135-Ф3 от 29.07.1998 г.. Федеральных 
стандартов оценки (ФСО АгАЬЗ.2,3) от 20 июля 2007 г., стандартов и правил оценочной 
деятельности «оценка недвижимости» Общероссийской общественной организации 
«Российское общество оценщиков».

Оценщик А. С. Кисля ко в

Директор
ООО «Информационно- 
консультационная фирма «Вес»

, «онеглыаи*®**** 
* * * * *
—  _

А. В. Пелевин
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Фотографии объекта оценки



Административное здание, назначение нежилое, 3- этажный, общая площадь 1139,3 кв.м, лит. А,
А1







Материально техническая база, назначение: нежилое, инв №12151 литерА,А1,А2,а ЛитераА 
(основная часть) - общая площадь: 2394,7 кв.м, этажность 2; литераА1 (основная часть) - об­

щая площадь: 239,9 кв.м, этажность 1; литера А2 (основная часть) - общая площадь: 113,6 кв.м, 
этажность 2; литер а (пристройка) - общая площадь: 6,1 кв.м, этажность 1









Трансформаторная подстанция № 670 назначение: нежилое, 1 этаж, общая площадь 51,2 кв.м
инв.№№14071, лит.А







Мастерские, расположенные в подвальном помещении здания, пристроенного к жилому дому № 
132 поул. Попова, назначение: нежилое, общая площадь 193 кв.м., этаж подвал, номера в по­

этажном плане 1-14





Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 26,8 кв.м, 1 этаж№№1,6 
Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 3,90 кв.м, 1 этаж №№3,4







Приложение 2.

Право подтверждающие документы на объект оценки



Р е г и с т р а т о р

( ПОДПИСЬ

и Гайдар

Управление Федеральной регистрационной службы
по Смоленской области

28 а п р е л я  2 0 0 S  полаД й г г а  Ц У М Ч 1 П

Д О кумкп I ы -б сн и и н ш н а : Р еш ение А рб и траж н ого  Суда С м о л ен ск о й  о б л а сти  о т  0 3 .]  1.2 0 0 6 г
О пределение А р б и тр аж н о го  суда С м олен ской  области  о т  03. Ю.2(ДО7г
Д оговор у ступки  права (тр еб о ван и я) на о б ъ ек т  н ед ви ж и м ости  от  20 .08.200,' г..
заклю ченны й а г .С м олен ске : /  .

К Е Ю
I П р о ткал  оО итогах ау кц и о н а  п а  продаж е им ущ ества  № 4 Or J4 .0 S .2 0 0 7 r

С у б ъ е к т  (с у б ъ е к т ы ) п р а в я : О б щ ество  е огран и чен н ой  ответствен н остью  'С м олен ская
{’троитсльння К ам пан ия . ИНН: 6 7 3 1055983 , О ГРН : 1 0 6 6 7 3 1 1 0 5 8 ?I ,  д а та  го с.регнстрацнн

2.06.2006г.. н аим енован ие р егистрирую щ его  органа: И н сп екц и я Ф ед ер альн о й  налоговой
служ бы г,Смоленска* К П П 673 10 11.HJ I :I [ром ы ш ленном у району . •••••:а д р е сI "

м естонахож дения; Россия* С м олен ская  область, г ,С м олен ск, ул .1  ен н ш ев о й , д .ь -а

В и д  п р н и н :  L o b c T u e iiiU ic T 's

О и ъ с к т  п р а в а :  А д м инистративное зд ание, назначение: н еж и л о е, л этаж ны й, общ ая
площ адь 11 j 9,3 к в , м , и нв ,№  14135, лит. А„ А 1

А дрес о б ъ е к т л : С м олен ская область, п С м о л ен ск , ул. Ч ерняховского , дАА

к ад астр о в ы й  (или услоииы й) номер: 67-67-0 If051 /2005-768

С у щ е с т в у ю щ и е  о г р а н и ч е н и я  {абрс-Mciicirnsr) п р а в а :  нс зи регидтрпридана

о  чем в Е дином  государственном  реестре прав на недвиж им ое им ущ ество  и сд ел о к  с ним
■ \

2 1 марта 2 008 года сделалia з а л нсь регистрации т  6 -6 7 -0 1  .'004/2008 - 596

по т о р н о е ,  взам ен  сви д етел ьства  : сери я  67-А Б  №  2 .* Ь40 J вы дан н ого  26 .03 .2008

67- АБ 237385
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£ с т -в ё ц н ы н  r r ; i : f  i r  11н л  н Е д в . а . ж ^ л ' а д  и м у щ е с т в о

У п р а й П ё о а е  Ф и  Д у а л ь н о й  р Ь г и Е т р Э Д и о н н о Й  г.и у  ж б  ел. п о  С ч о л е ш с к Ь н  о б л а с т и

О ГОСУДАРСТВЕННОЙ рЕГИеТРАЦЩЙ ПРАВА

p ie c tp e  прав не ц е д в и ж ^ ^ е  им ущ атгей ' й сд ел о к  с н и и
и р Щ н * ® -  р с  г ж ч  р а ш т и  ■ ■ Q Q , ' - 6 2 . '

к ш  шк ШшШ. &

"2 7 "  с е н т я б р я  7 0 0 7  гЪда
J  3  В Ы Д а ч в :

Д о го в о р  ^ и т - п р о д а ж н  о т  L 7 .07 .2007т,, 1  вклю ченны й ъД о к у  т е о  в т ы - Ч ) е  ы и П Д  Е М !

. С! мплвНСКб
р отек ол  V j4 ofj и т о га *  аук ц и о н а  по й р ддаж е и м ущ еств а  д у  1 0 .0 7 .2 0 0 7 ,.
-1 *■_ ___ . . . ,  __ ...-----  Г̂ Сттгг.̂ -,1, .I г- ^n^n-MTiUHi-fUintr OTP.-^TtrY'BftHlI

13 2 JO J фОДйЖЕ И. Ml V ILL С С I, fc!a U I I i. iU U i'J .
О б щ ества  С о гр ан и ч ен н о й  отр^ готвйнностью  С м олен скаяС \ и ъ е к т  ( е у в т ь е к т ы )  п р а в а »  \ л ? щ ^ | и  ^ ---------- ---------------

С т ^ ь и а я  К и ш м и ш " , И Н Н : 673Г0559Я З, О ГРН : ЦМ Й 7311 0 5 8 9 1 ,- д я а  гое.рсгистрацки
. , . . . . . . ■  ..................... ............................ ...........................................,- .- . Г - .- .Г - - .- ,-,■ L 1,1, I гёрп' вЧ и ФсЛСТЭШИУКОЙ ЦЙЛПГОВЮ]

С т р е н т е л ь н а я  к о м п а н и я  . и п п .  ^ - и и  - ............... ...................................... .............................-  г -  1 ; .

23 Oti ? 1!0йп- нанменпвЬние регистрирующего оррина: Ингакрсцм Ф едеральной налоговой 
.  , ,  ___________________  _ - л ______  А , ~ .  f e i T T T -  6 7 3 1 0 1 1-11’j  I : а л т е еКП П :р а й о Е ч у  г .  С м о л е н с к а .

а д р есПО П р  ОМ ЬЙШКГШ DM уL j i y ^ i t b l  J I V  L l ^ , L j n i M U , t V ,  I L F V » ^  ■ --------------- - ■-

м е с т о н а я о л д е й ц :  Р о с с и я ,  П м с л е - Е Е С к а я  о б л а с т ь ,  г .  С  м е л е н е к ,  у л . Т е л к ш е в г й ,  д . б - л

Б н д  п р а в а ;  С ж е Е в е Н Н О С Т Ь

О б ъ е к т  п р а в ? ;  М ^гериальнО г'1 е>Дпгчве£н)Л 'Зада, к з з ш ч й и к  й Ь ы м о е , h k h ..V , 2 : 5 ) ,  л и г
A, A L Л 2 . я, л и т е р !  А  (о с п аа л ая  ' еэсть)  - обш яя [елоепэдъ: 2394 ,7  к я. ч .. о гаж нлегь. с .

общая площадь: 23 9,У к*. Щ  этаж иоетъ:литера А1 (о с н о н н И  ч асть )
( о с е н я м  часть) - об щ ая  п лощ ад ь: 113.6 га  м ,, ^ а ж ш к г ы  2; литер*  а  {при стройка) -

о б щ а я  ш г о щ а д ^  №  е в , и . .  э т а ж н о с т ь ;  ■

Ал])#с о б ъ е к т ;  С м оленский 0 0  л и с т е , ,  г С м Л л ё н е к ,  ш оссе К р а с т гн с к о с , а  39

К а л л с '1 р и ь ы й  (ИЛИ ve.ir>u»T.iit) н о м е р : 6 7 :0 2 2 0 0 3 :7 5 :0 2 7 3

С у щ е с т в у ю щ и е  Ш гр^аи ч ей и и  (п й р ё м е в е в ч я )  в р а л а :  т е  зарспилрнроЕЕ.шо

"2й'.' сен тября  2007  пода с д ел ан а  сапнеь р й и с г р я п н и  -Vs

F e m e *  р а т о р

231301Сорлн б; АЬ

m s



iO ■ I lie IN M H  г
6 Т Г М 2 0 2 Ж 1 Н .Км пстрэвь̂ й HOML'p' ______ _____

К а м е р  н а д ? . с т т г о и 1"  «  n a a p i  w i : 

х :1 |з л и г г с = р  а и д е ы и й  ™ > ' M j n a « M h W 4

£ Г 2 7  vitfillC,

If Л Л  А С Т Р О В Ы Й  П  А С П 01-1
- . . „ „ и .  т а р у * ™ » .  u f i t t i T P  i i f u n c j j u e i l l M T l l  с Ц и В Т М Г Ч

Всего ЛИСП)*
I n n e r  №

здания
(&нд объек та  afsjm if r iино го и м ущ ество!

р а с т р а  недвижн.мости (статуе записи
об объекте:«

Описание объекта недвижимого км уш ес™

Смоленская обм еть, г.Смопенск- шоссе К;>аскнн€кц£; Д-29 
— --------------------------- “  1 . 0

М е с т о п о л о ж е н и е кв.м
п л о щ а д ь

О с н о в н а я ( е Д Н М н и а  и з м е р е н и я !(значение)f l M n jяйрактсристи*»-

стежнт. готовности объекта
незавершенного строительства (% )

Нежилое здание1 шнатснис
Э т а ж н о с т ь ю

количество подэсыныя этажейкол-нчесшо :>тя;+:еГ1

Материал стен
I Ъд ввода Ф к с п л у я г п я и ы ю

(павершеиш строительства;
К м л д с т е с в и н  с т о и м о с т ь  ( р у в - >

К а д а с т р о в ы й  н о м е р

земельного участка (участков. \.
в предела* которого
расположен оФьскт
1 1 с д в н ж и Ц О Г о  и м у щ е с т в а

11редыдушие кадастр0 *ис
Л^. а67:0  i ■ 20 0 3 :7 5 :0273, 12 15 L  А , Л  I( у с л о в н ы е  | н о м е р и  о б ъ е к т а

11са витки «его и мушестий ■
ГЗ гасудпрственном кадастре недвижимости отсутствует г рафическаи
информация о местоположении ранее учтенного аилния (сооружения

О с о б ы е  о т м е т к и
объекта иезавершеннитр строительства) на эеме-и.ном участке
Фили л:; федерального гЬсулдрственного бюджетного учреждения

_ ____ ж     ..... . . -lг*л — ..... - i  | \  : т ГПГЧ1 м -япг'бы государственной«федеральная каддетрогшт палата Федеральной слуНаименование органа
аяенеяан областикадастрснюго учета.

Е. Н. Спиридоновалчадьинк отлела
(ИН11ШЦЛ!Н. (■М-НИИЯЗ

iJii.o x i io c  и а н м и о и н и с  |I > I» I I



Л и т а  мылам и: " 10" я н в а р я  2(Ю8 тюля
Д V  И СИ I Ы -ПС I] ОВ П Е[ Ш1 Договор кумн-прйлажи от l7,Q7,2flQSrt закдючянный в
г.Сгямленске

С у б ъ е к т  (с у б ъ е к т ы )  л р п в а :  О бщ ество с  огран и чен н ой  о г е с т с т в е н н о м 'ь к ; "СмолаЕОЕса*
Строительная КомпанЕи", ИНН; 67310559S3, ОГРН; 1066731105891; дога го ср еп к ттн ц и н
22.0&300бг., наименование регистрирующего opraiia: Инспекция Федеральной налоговой
службь: по Промышленному району г.&соленон, КПП; 673 НИМИ; адрес
местонахождения: Россия, Смоленск™  обласпъ, [-.Смоленск, уя .Т сниш свой, д .6-а

Бил п р а в а : Собственность

О о ь е н т  п р а в а ;  Т ран сф орм аторн ая  п о д т н и н я  № 670 , н а зн а ч е н и е : н е ж и л о е . ] - этаж ны й
п л о ш ад ь  51 ,3  кв. м ., инв, XaM Q 7L лит. А

А дрес о б ъ е к т а ;  С молсеескоя область, г .С м оленск, у л ,П о п о в а , д . [32

К а д а с т р о в ы й  (и л и  у с л о в н ы й ! н ом ер; 67-67-01 /16 7 /2 № 7 -1 67

С у щ е с т в у ю щ и е  о г р а н и ч е н и и  (и б р е н е и е ш л )  [грана: нс эа р е ги е зр н р о ь н н о

о чем в  Е ди н ом  го су д ар ств ен н о м  реестре пран на нсдвЕ5ж>шйе и м у щ ес тв о  ei с д а л о * 'с-ннм

«ннаря 20DS го д я  сделан а тапнсь региеграинн №  6 7 -6 7 -0 1/095/21Ш 7-842

Р е г и с т р а т о р

= * > '

И &  ■ ■ « £ > > ? *  „(г.

. -___  -У. Гн . . О ; '-  Ч 7  ' V r y ' V '  '■  - , | 4  -

__L-ь L - ■_j . .. .. „  I, ; f , ,  , , ' 3 7 7 3 “  , - J l '■  ---------- - S

®  ш щ т е ш щ й  ш а ш ш ш  шшш
Управление Федеральной регистрационной службы

по Смоленской области





iimiih I -I i. № 67(ig i,.4iii-2[iL.tr^57jSj
j Os П ппмец; ■j? 2 ' 00:OSS4:5EI

Ионц? кддпстроБРГР квартала: й 7 . 2 7 - Р [ £ 0 Я ; 4

к а д а с т р о в ™  ПАСПОРТ

; i i .n i i iL i_ i  i n  г п £ у д а |Х т п ± й 110Гф 1№ л в > |! ь и м с е т 11 I

[Лист № Всего листов.

Характер сведший гос^мрстеиного 
кадастра недвижимости {статус записи 
0  n ^ t u K H i i H i ;

□плсалне объекта недвижимого имущества

Кадастровый номер ■ijiaium fcw py^m in). и котором рис положено пс чете пне

Этаж | зтнни), на котором расположено fiu.M-iiiL'inti;-
Этаж № цокольный этаж, ползал
ОФШАя ИЛоша т ь  п о м еш ен! is: 232.7
Местоположение: Смоленская дйпкть, г CmntHCK, ул Оршиисчм* л I», кв почешення 11-14,
i  1 -2 Б
Назначение 1I д о ш к и

[ ж и л о е ,  л с ж Ш 1 б £ !

Вил ненлого помещения н 
■многоквартирном доме:

[комната, квартира!
КнлаетравыП номер квартиры 
н к о т о р о й  р « ш ш № К « р т

ком нага
Каиастровм стоимость (руб. ) Ы Ш В Д . П

Предыдущие кадастровые 
(условные) номера объекта 
недвижимого имущества:

бМ 74 ?1 Л Т З Я И 1 Т -6 9 8 . 14059

Особые гтметки: 15 госудпрствекиом кадастре недвижимости отсутствует грвфичесяая информация о 
местоположении ране* учтенного ПОм«11К№ИЯ (квартиры) в д а н и  и Встроенное помещение 
общественного назначения.
Наименование органа кадастрового учет: Филиал федерального государственного бюджетного 
укрепления «Федеральная кадастром* падата. Федедммсйй службы яхкудирственной репктряцни 
кадастра » кпрт^грпфиЕ|ь по СмоленсцоИ облает________________________ / ________________

Начальник отдел I 11 Спиридонова
{ я п м и и п л и .  |р аН П Л У » |'



Смирнова Л.

" ]б "  ноября 2007 подоДата вы дачи:

Д окум е н ты чи ш ов вв й в ! Протокол об итога* аукциона №4/1 от К .  10.2007г
Д оговор куп ли -п родаж и  от А З.10 .2007г., заклю ченны й и г .С н о л сн ск е

О б ъ е к т  (субъекты ) правя: Общество с ограниченной отивтсгоеннояъто "Смоленская
С д е л ь н а я  К атания", ИНН: 67310559S3, ОГРН: 1066731105R91, д а »  «с.ретж.тращ.и.V_. J L L-.'LCJJ I W I  i w m i w i H i n  1 ...................  *  1 _  „

22.06.2006г., н аи м ен ован и е регистри рую щ его  органа; H hoiсекция Ф едеральном  налоговой
6 7 3 1 0 1 0 0 1 ;К П П ндрёСj -.Смоленска,р а й о н уI Помышление мудлуйсби : к

ингтоннождения: Россия, Смоленская область, г-Сирчик* ул.Тенишевпй, д.6-а

В ад Ирака: Собственность

, назначение: нежилое, общая площадь 13Е,Э кв. н.,О б ъ е к т  и р а м :  Н еж илое пом ещ ение
этаж  цо кол ьнын

А д рес  о б ъ ект*: С м олен ская  область, гС ж о л е н с* . уд .О р т  янская , д , ! 7

К а д а с т р о в ы й  (и л и  у с л о в н ы й ! н о м ер : 67-67-0)/075/200"?-638

( .у  Ш ествую щ и е и гр а н и  че ии к (о б р ем ен ен и и ) п р а в а :  но т а р е :ж т р и р н н а н о

О чем н Едином государственном реестре орав ив жйвнжимм имущество и сделок с вин
14" нояб ря  200 7  года с д ел а л а  запись регистрации №  6 7 -6 7 -0 1 /167/20A7-QS9

Р е г и с т р а  Г О | )

В7-АБ 243926



ДПТА В ы цич II: '’ 1 5 "

Д&Нуисцты-ОГТГОВДНиН: Договор- КуЛл И-11родажН от 03.10.IOOW
г.Сыолелске, зарегистрированный в Единой государственном реестре г 
№6^ 67-01 Л  677ЙЙ7-0б8
П ротолйл  пб итогах  аукц и он а  № 4/1 от 02 .10.2007г

■Суоъект (cyfoeici ы) нрлвд; Общества с Ограниченной отвстствеин: 
Стран гсльчйя КомпаЕНш". ИНН; 67310559S3, ОГРН: Ю бШ иОбВЯ, Ж  
22,06,20061.. наименование регистрирующего органа; Икспсдцид Фсдс 
службы по Прпмм и I лонному району г.Смоленска, КПП: t

М р с с  о б ъ е к т а ;  С м о л ен ск ая  область, Т .С м т е к с к , ул.ОрШЙНСКЙЯ. Д. I 7, КИ.2

К а д а с т р о в ы й  ( Ш 1 Н  у с т я и и П )  н о м е р :  6 7 - 6 7 - 0 1 7 0 7 3 / 2 Q 0 7 - 7 0 0

С у щ е с т в у ю щ и е  а  г р а н и ч е н  НА (и С р с ж н е н и я )  Д р а в а ; н с  яярегисчры ривано

0  ,,см 0 Е диним  государстве  ином  р еестре п рав на недлн ж н м ое и м ущ ество  н сделок  с. н т г  
"14 '' ноябри 200 7  го д а  сделана зап и сь  регистрации  №  67-Й 7-0 Ш 6 7 /2 0 0 7 -0 6 9

Регистратор П и т а н о ;

П о д п и с ь

2 4 3 6 0 3



j J i k i r E i U j e ' t T M

к а д а с т р о в ы й  П А С И О Р 1

1.нм1"гска га п к у л ч и м и н ш ^  аапктти издамжнмастн)

[Лист Уё сего л катов

Ж  лагусгд 2014 г.:ч- Ь7ЦР/3&1/20М-2625вИ
Кадастровый Нфмср: 67:27:0020624:68-3
К р м ср кадастркногр квартал  а. 67 :27 :0020624
Характер сведений го ^ д а^ п в  и н о го  
кадастра недвижимости (статус эалиен 
о помещении):

Описание объекта недвижимого имущества

Кадастровый номер, здания {сооружения), в щ м и  рдеггалр^нб гщцкщение

!зт-аяг (этвнеи?. на которенч радпапоженн помещение
Э т а ж  №  I

Обшая площадь Ооммисяня: 44.Я
мсдтаположспне: Смоленская область. гСмалеиск» уп.бршансьаа, д.17 кв.2
Н п з н а ч й н и е :

Ж и л о е

{ ж и л о е ,  н е ж и л о е )

Вид жилого помещения в 
многокигрггирном д-out: т р о н

(комната. квартира I
Кадастровый номер квартиры, 
в которой расположена 
к о м н а т а ;

Кцдастролпэ '.тг а и  м р е т ь  (руб.): 92Э6Д.96
Предыдущие кадастровые 
(условные) номера объекта 
недвижимого имущества:

67-б7ЧИЛгаЯ!Ю 7-т L4L15

Особые отасткн
Нанмеионпине органа кадастрового учет; Филиал федерального государегиекного бюджетного
учреждения ^Федеральная кадастровая палата Федеральной службы гасударств«ц ной регистрации 
кадастра н картографии» по Сыопсцскрй области . .. / /

Начальник о т д е л а  ' Е. Н. Спиридонова
(ПОЛНОЕ Ili-H b iir . I 'lkm  . ; Гмыпш.шт. фаинл-нц-



К А Д А С Т РО В Ы Й  ПАСПОРТ
п о и в * :  п н

Ь ы п и с ч ь  г л ц / Ь р с п и ы ч о п ]  щ н я р а  и с л б Н й о ш п с т л )

к п д

T L 5  с  ■

Н & ч ь п ы ш ж  л г д е л а
*■ I I .  ^ ] Щ Щ Д Щ Ц д

Д1ШИГПЦНЩ1НС Д 1Ш Д |1Я 7Т ^)
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" 16" ноября 2007 полз 

03.10.2007г.. включенный и

Вид крапа’ СобственнгсгЪ

Объект права: Нежилые помещения, кшкиченпе: нежялое, общая площадь З.УО к и. м, 
■этаж 1, rY“№3, 4

Адрес айъеыта: Смоленская onnac-fb, г.Сыолеявк,

Каластриный (чдн деддршЙ) номер: 67-67-OlflO

Сущеетвукидяе шраиичепня (обременепня) пря

о чем в Едином  [ ^ д а р с т в е н н о м  реестре  прав н а  н 
"14" ноября 2007 ш л а  сделан а зап и сь  регистрации

П нм а!
р е г и с т р а т о р

г о д п и с ь )

6 7 - А Б  2 4 3 0 6 7



Р е г и с т р а т о р ГТиманоЁй

Л -  ■ АН* о Л  Я

6 7 - А Е  2 4 3 9 6 0

1> 1 Ш Ш

Управление Федеральной регистрационной службы
по С м оленской области

ДПТ1 Jsh.l.TJ'ln;
1-т н о я б р я  2 0 0 7  года

Документы-осмиа a Fnisi: Договор ку гг л и- продаж и от  из. 10.2007г., чнключешнын в
Г-Сн олене ш

Протокол об итогах аукциона №4/1 т- 02.10.2007 г

(.убьевгг (субъекты) пряна: рбцииво с о граничуиной атвдптакнностыо "Смоленская
С т р о и м л ь н а д  К о м п а л м я " ,  И Н Н : 6 7 3 1 0 5 5 9 8 1  О ГРН ; 1 06*73110 5 S 0 1. дата гос .р сга с то а ц н и :
^ Ж 2 Ш г.¥ наим ен ован и е  регистрирую щ его  органа: И н сп екц и я Ф ед ер ал ш о й налоговом
служ бы  по  П ро мы ш лейном у району  г .С и о л ен ска, К П П : 673101001 ; адрес
м естонахож дения; С м о л е н с к у  о п а с т ь ,  г,С м олен ск , ул .Т сн и ш евой . д.Й-а

Вил ггравн: С обственность

<.1б1ект [флгза; Н еж и лое  п д н ещ ели е, лаэначеиле: н е ж о б ш а д  плещ адд, 2 6 :S0 кв. м.
* т а ж  1 ,  т л г ! ,  6

Адрес объекта; Смоленская пйласть, г.Сцоленск, ул.Попоьа, д, i 17

К я д а с т р о р ы й  (ш ли т е л о  д  н ы л )  н н е р :  6 7 - ^ 7 - 0 1 . 4 1 1 3 / 2 0 0 ? - S I 3

С ущ ествукядa t  е гр а ц н ч е » н  (обрсмилЕиия) драиа; не иарегнетрирояино

□ ■гем и Е а ш ш в | г о в у л а р с т в е н н о н  p w c i f l e п р и ш в  юяттмкж н к у щ в л »  и с д е л о к  с ним1 |П  п л » .  ■ * 1 ! .Г ь т а  П
J4 ноября 2007 года сделана запись регистрации Jfe 6 7 -6 7



падае т ^ ..... . чо^с: здини ( -пору-не т iп . к. п- 'цоу расположено тдм«д*ние;

Ir  ( j l . l - t r i l L р и с  V C  1РС L i l t :

■ Э т а к  M r  I

О гшал г.юитдь поусшсинд: 2(> S_̂ ________ ' '
'r-LlJ.....«лечение. fw ij.-iancKaa m 'lru r i.. i-.C hjji^hl-k. уи.ГГопа-ва. д ТП Т
Н а з н а ч е н и е : Нежилйи

1ГЛДАС1 POEtMIL 11А С 110  I T
■ IW C Ilir it l lP

(в ы гт ж ж п  iU  ГФСv Ш ф С -п я н н ю го  RaiWE-Tpa i vjPSii:+ :iiM ai— . i j

|Лист№ Всего листом;

■29J июля 20 M г. ^67Q Q G Q 1/201 4-7 5 125 I
К а д а с т р о в ы й  > ю м  е -р 57:27:0031423: J 838
Номер кадастрового т т р т л ю : 57:27:0031425
Характер сведений государственного 
кадцггра недвижимости (статус записи 
о тшесцемкн):

Описание Объекта недвижимого имущества;

{жилое, нежилое)
В|гд жилого помещения ш 
многоквартирном доме.

(к о п и т , кварта pal
Кадастровый номер квартиры, 
в которой расположена 
комната:
К a.'iit-iprif.n^ стон мпсть (руб.}: 5 7953.66
Предыдушие кадастровые 
(условные) номера объекта 
Нейвчжнмого имущества:

S 7-67-0 №  13/2&07-S 13. |4 |  16

ОсоОыс отметки: Нежилое помешен не. В государственном кадастре недвижимости oTevremver 
Г|>.п|!ичмекая нифйрмдц;н'ч о местоположении ранее учтенного помещения <квартиры) в здании.
11лименоевние органа кпдаетро.ЮГо учета: Филипп Морального государствен.,ого бюджет н о т
У* c"iJl-"„" *ф <*Ч5ал''" “  ramcrN “ » ciiuTJTlJpiitp^JHhwe слумби песударегаеннвИ кпиттавцмн 
лцддртра и тртдгтрафн и» па Смоленской д н  ..

;  - .2  .'■'У А « и  ./■ /  —
Начальник отдедя

| l ^ L I I D f H H H t l l K . m i l , i  ■ icA o tiiiu e m y
l Н. Спиридонова
O u i i im iU b i ,  # а ч п л 1 М 1



Управление Федеральной регистрационной службы
по Смоленской области

Дата выдачи: " i 6" ноября 2007 пдлч
Докуч енгы-исн 11II li it ня: Договор купли-продажи пт 03. Ш.2007г., заключенный к
Г.СМ01КНСМ
П ротокол об ШОгах ау кц и он а  3 о т  02. [0.20D7i

Субъект {субъект и ) нрава: Общество с ограниченной ответственностью "Смоленская
Строительная Компания^ ИНН: 6731055983, ОГРН: 1 РбвТЭ ] ] 05S91, дата гос^^страцнн: 
22,СН5ь2006г.. наименование оЁгнстпнпуюшет imiMu.r Иилгютиша Лквпвпапъилн i.
K...pVI4 w inn qn n m u iiu i iu  ,  r in r s .  и,- \ л  r n ,  u K ra / j  j iiи э я у  l, д ата  гас .регн с-ф вин н ;
21М .г$Ш ..  наименование регистрирующего ирзанл: Инспекции Федеральной налоговой
t'.nVTIfnkl Пп П rvntd L ГГП naUUi4bJ<. n n i j n n i  ' г-. ................ .............. ■ Г~Г!П Т Т  4 Л  • i > » 1
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слузкбы по Промышленному району Г,Смоленска, КПП: 673 НИШ : а д р е с' ■ V -----------  “ 1 ------------ m . L i i i n m j  J ,4 -  И Ш И И Л Ц ,  M i l l :  t l  .1 | О  1 1 И ,

“ П й й М й ц е н и :  Россия, С м олен ская область, г,С м олен ск , у л .Т е н ш п еы ш , д.б-а

Врд права: Собственность

Объект права; М астерские, располож ен ны е в подндлкном  пом ещ ении ддения,
л р и р о е н ж а  к ж илом у ЛОму Л:? 132 ПО ул .П оноса, натнцчение: неж илое, о б щ ая ЩЮЩадь
[93 кв. м, зтаж  ттддвяд, номера на поэтажном плане IИ 4

Ллрес объекта: Смоленская область, г.Смоленск, ул,Попова, д. I32

к а д а с т р о в ы й  (п ли  у с т н т н ы й !  н о м ер ; 67-67-С 17073,'200 7-699

Суинииукпцк* [н рлцнчепни (обременении) права; не зарегистрировано

о тем и ЕДИНОМ государственном реестре прав на недвижимее имущее™  н сделок с ним
14" ноября 2007 гад а  сделан к запись р е гн о р и п н н  №  6 7 -6 7 -0 1 / 1 <1772007-03 7

г е г и п п а т п п Смирнова Л
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Н а з ч й и в Ш :

i i i i u u i i :] :i n .

К А Д А С ТР О В Ы Й  ВАС f[OPT
п е ч е н и ........

I d u i t k k b  111 n o c y n a p c T K i i i i o r c i  r a iu * :  T fm  н с Д В Н Н Ш и п с п  .i

! Л ист t o Всего- листов

30 ■ н юл л 20 И  г. to  6700/101/Z014-253041
КаЛАСгравый номер: 67:27:003 4ОД; 33

67:27 ООЗМОаНомер кадастрового квартала
Характер сведений государственного 
кал астра недвижимости (статус записи 
о помещении';:

U писание объекта недвижимого нм уийсти

I___ КадастрраыЯ н^мер здания (сооруженияJ, а котором рансгцццяксир помещении:

Этаж ■ттлчги!. 1t?| кчзторрм расположено помещение
: > ш ж  №  п о ш л

М р с Т Щ д Л М Щ ^  Смоленская оаллсть, гл.мдлснск, ул.Попона, д.1 J 2
Нежилое

I жшюе, нежилое i-
Вегд ж и л о г о  пом ещ ения в 
многоквартирном Ломе:

(комната, киртнрЩ

кадастровый номер кварпяры 
а которой расположена 
комната:

4I73S2.SSК вдастроаая стоимость Ш М
Предыдущие кадистрдице 
(условные) номера объекта 
н едвижимого ц ц у н т -т д

G7-fi7-U l,'0?3/2Q07^99, I4LD2

Особое отметки: В государственном кшййТре ныцкнжнЧФСТН отсутствует графическая информация о
местоположении рама* учтенного помещения (квартиры) а здании.
Наименование органа кадасгрового учета: Филиал федерального государственного бюджетного 
учреждения «Федеральная кадастровая едлата Фадералнюй службы государственной регнетрлции. 
кадастра и картографии» по Смоленнтой области / ________________________

L'-. I ! С п и р и д о н о в аНачальник отдел
п п п н «  | 1Я1 1 и е | |п в |ш |!е  н п



Приложение 3.

Интернет - объявления о сдаче в аренду
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https://www.avito.ru/smolensk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_y_tsentre_goroda_41_m_361102638


2 2 « Ю р у Г . в  « m m

Грузовики 
В лизинг

© i $ д  з ш г  o r  1 0 »

Г <111.1 Г ЪЫя L l^ „ -  С

F4LvrMrJ,4UBr4 -:jaiB ■ G[E{b | j  r i l L q / ^

Г . т р э м т в ,п ь с т н о  r e r r e W H b f f l  ПОД 1П1&Ч А р е н д е  ЗФ Н С И  В tJ B H -p f l О повыш ении пенсии е 3Q15 г-зду
и е в и с  в рШГЧ|ЬНЬК >,1 I.L-: IЛ11 К I f, i l l -  -=-».уДн.г 1-*. №ir< 11». PH ы Ж  1г. I■.If,

П г^г^ыг rjrij-1-нп г ь -0 ;-« !:ч 4  лр гн>уяп sr-TWriц ;+  4 Т4 !14-VI 114 Н 1| рХ1|>г i-Hri
b i j  H uC p Q A in i*  ■ i - i  u i  i 3K lhuc i ; i l u i i il  j D  hi* . jA  L .. I l l  _■ MU'. a *  (L-pilMU 11П.М

К i i r c p c p  э д т а ы е й ь с с т й й ■■л;11нг4Г||

P4WTV ' J - J" i .'-и  Li ' u .'i u h

Офис на Кашена; 40 м
Г п  i i j  г  к  I. т а р » Н ^ . ш н м й "iw и-••••.•* г

■_ДЗНТ4- НвДаМЖН:М:>ГГЬ

Ij i . i l -

1 e u w ^ r f - ь ч

% ^

AC'THTi СОПЬ-ЛеГО ■■

'■:- г* ч  й ф ^ н М  H im  i^i-.-nd

https://www.avito.ru/smolensk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_na_kashena_40_m_361111575


Грузовики 
в лизинг

В  Мш*1ЫД/Ы1ЫС ППЛТЕНЖ
В  Ь е з  й и т а р и р м

Н огчстмлсгн
©  Я |0 б Ь Г  м а р н и  р  n w j i w r

ГД СС ЧЙ ЕдГЬ П иоИ И Г

ita i-ч Г (: л .«  1*'Г| j t - i . r  Lr|Mri' Сг|:*imt

, Щ |Ы Л |П £ Н и  l l i u l m .  ■ InJHCC fti COM i l i a  ■ J  G .iijl l | j

Pw ьЦЛ»г ■ li.1 Jfli к  r l U i i  L ^rT L  > H W

C&rni -ii.fiни* ru u ii^K  ,T u1
h j L|An -yj ы цйп

ft В пЦраннн А  Пажшкмгьс* < Т-гикл-'Ь”  Q  Ы  Г  А  ы  Я  %

E k f iC ik 4 4 i « « iC 4 M f l - E i»  H u P P W b  А а к ж ь # с .# 1 И № ч - Р « 1 ъ  C m

Офисное помещение. 72 м2
P .v i i h j M  7 л»!1 и |т  3 J  ?  X  Р в д ж п ф в в т . л  ■. -% г ц д о г ъ  aAij w v m m rYnunvu

■_л анте н е л в и ^ я и - э г г ь

□ U L F p « fi

■ - • j r t  j e n :  ■

iliru
я*AitoK FKittM-] 
Е Г 1М  

t  a  !Й1

Кснглспне rwip

https://www.avito.ru/smolensk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_72_m_471336314
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©  E i . i'3 î 4Li ■: VC i'O D rifl
Й/>* <*», п« | И ИП

РАССЧИТАТЬ Пи щн!

Ju n 'l Г (: л . «  ЁкаД И!Г| J t - i . r  L г ^ п '  СГДОжв

, У  lU JL ilV H U  l l i a i m .  в InJHCC F 4 i O r . H r J . ■:.!J lB  ■ Д  GECfb | j  r a J l i^ h p i

«UMtHPiCWM'

Г^лгютдая pim t i 7?. грлдол Г

■-длите t-KPBHHmWCTb
□ U L F p e fi

f H-nmbym  I r t w m m

■ - • j r t  j e r c  ■

Е Ю !

K iiH № T M  Гыцй Д Л М СВ Д р

S 5Ю  Л 7 Ч Н - И

Помещение с отдельным входом, 140 м
w w i k h  * *  рм

l l n ' l  Г (:л .и  КыД |* 1Г| л - i . r  L r|U ri' СГДОжв

Ц  nM JUnLHU Ш Св 1 1*1- . ■ 4M4l-: F-*L**MrJ,«UBri -:il3lB ■ О  Ц  т ь д о

т е р п я ----------------------- с и п н и --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

ЛДРИГ. .‘ й п к ш  C f t iU r i iB H  i  I f rO r iiltn T fe^ b  m u i

п о м п ! ( * ш  г н Г л -л н ’ - - :н ш - г ч я 1  И П и Г  

СОИ» № М *Ы И «» Г СГДИГЫГ-И UIVVM 

О В Д Г*Н > я д а м г  п я л  iw f r ir .  I я г п н  ы г *

F v in n fltJ

И р я и я щ л р ы к * 1 сп т п в и е

F4M W r

2  с/р , д о ш и л  « й 1* а

д р е + ш и а  Ч П Ч б О а  р , (. чд  N  В Н К 1Ц

К и н утп я - япмм викче̂ ы 
Без таксм
Ct&IHtHM vа̂ гттмаэ I ш

https://www.avito.ru/sm olensk/kom m ercheskaya_nedvizhimost/pom eschenie_s_otdelnym_vhodom _140_m_4748652
13

https://www.avito.ru/smolensk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_s_otdelnym_vhodom_140_m_4748652


i**»?? ’J ■ .........  I - !  r . j  r r j .  .□  - Д  Ij  j

JlWi/i Г ^ л .Ь  Fh.1, И!Г| J t - i . r  L i ir in  'Гг^-Маа

ПМЛлПй-ЛЛ i:*Cv 1 m ■ 1чЯ1СС F'rfLOrJIrJ.riUBri'IjllB ■ jJ  GEEfll f j  Г aMj+■<>>■

1":,Ц |< 1М . I Г —:.т*«г ц, PhlM *' >twv« tw i^ i4№ 4«P iX ib  Cow Пм в д в д |  ■:№№&ixo m !•**»*«  Нлш  Cn o r (tr§ f

*2Помещение свободного назначения, 31 м2
P . v u h j M  р.ыфа ч 11 IK / Л  I ■-. -_ъ|..-- v  ’ л

Сдайте педандорюсть 
Быстрее!

Ш 1 Г\д¥|(Ч1ч.тй‘-п ЕЕ
М, G a a r m  ‘. i p  . y i u a w m

J  № щ |1ч№ т«Р

| t  " f c  r ^ — ------------------------ *

Хотите Больщега?

Приышаа-i, г м г  ir: * r  C

А|Н.-НД.НН1 - iw r i  Ы..]...П'.ЛЧ
A rw r : i ia  МАИЯН1К1ГИ  .МАГАЗИН
b S A F T W i,

К »***» г ЗЯЧ

У « Я О Н  Ш  А *Ь#*1М И «

Kithijwihtc*  1ыцг| С д а е й  А |сгГЧРН ч

Л3^=3-

Грузовики
в лизинг

Q  □ д о б р ф 'Н а  л,-| Н  н и н  

© Богатые клония
nil* ■№■ «№| и ип

-и к ли 'НМ

824571

https://www.avito.ru/smolensk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_31_m_424


t = j * t a y e (

К З  •‘tv. (ТО Ч >Р»ЧР«ВД.Р a ° f c —  r^ .,: i-^ T  Н Я - v - h WB ЧШЛМИН .■ ' Та.m-жLKTW pa Рццад J
t>■ li Тиража Йид Hi^anM С r|̂ irv Crpa-a
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Производственное помещение, 970 м:
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Помещение свободного назначения, 5В м3
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Помещение свободного назначения, 192 мя
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Приложение 4.

Интернет - объявления о продаже
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Свшею«ийрсая г^бщестненнлв Организаций ^Российское общества оценщиков1?
«регистрирована Федеральной регИеграцаонн-М! СДумОй в едином государи йен нон ре*стрс
СЗ**ЭФе™пнруеиы* организаций оценщица 9  «МАЯ 20Й7 Г- рр-ир-рацивнньи* № 0003

Оценщик;
I [елевш Андрей Витальевич

(фамалия, и.'ни ?j emwcmro-J

паспорт; серия 2402 № 647495, выдан 29 .11.2002с.
ОВД JJyxtKom района Ивановской области

f @ р $ # н, датами: хп г *м м у : и с.ч f r t !

включен в реестр членов РОО:
к 06_м февраля 200Si ., регис1рашюнный №  00 35 2 ■

Оценщик и>ictrf право Осуществлять оценочную деятельность нэ всей
ггрритории Российской Федерации в соответствии с Федеральным
заходом «ОГюнсезочноИ деятельности в Российской Федерации» №135
ЧН от 29.07. Iv9sr
Срок действия настоящего свидетельство j i оде с латы выдачи.
Выдано с 19 » мая 2014 года.

С'.А. Гзбзвдва! [р е ш я е гп

О 0 1 7  (S3 4
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А Л Ь Ф А
С Т РА Х О В А Н И Е

П О Л И С N1 4G9tR,,776,,a0003M

и АД толщин П̂ пиС вида к Стрэховшиюом - ОАО "АльфаСтрахование" на 
основании Заявлений Стрзхрнатерь о пс.ртд(.‘р*д£-нив условии Правил 
Сг(1Яяси;:"ия 1'рифссслрнзльнс1с ответственности оцем.циков от If 4 1U 2H№i 
которые прилагается и ягляйтсл ere пн i ъегы юмдй чвстьх? Порписывая 
настоящий Попмс, Страхователь г'адтверкдает, что полечил эти Правила 
Ознакомлен сними и обязуется -выполнить

Страхователь: оценщик Пелевин Андрей Витальевич 

Адрес регистрации: г. Иваново ll- Кохомское, д . 15. кв 147

Объект страхования! ггдогйивддйчащие ^зяонлвзтель^тАу Российской федерации
имущественные интересы, связанные с диском оотвегпетеенмоегтти оценщица (С.траховатепя) т> 
Обязательствам бОЗДекеющим ec/Tede/JJflijS Причинения ущерба заказчику. заключившему дойгЛЗОД nil 
прободение оценки, и $ли )  третть^м пицгу (Выгодоприойретал\епнм).

Страховой случай: установленный вступившим в законную силу решением арбиперэжнего cytia или 
признанный Сгпралоа у̂ясли факт причинения ушедйа действиями (бездействиеч) оценщика р 
результате задушений требоеаний федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной
деятельности, установленных саморвгупируемай организацией ОЩВНЩихов, членом яолтартЗ Являлся 
оценщик не момент причинения ущерба

В случае наступления страхового случая Страховщик производит страховую выплату в размере 
причиненного заказчику и (или) третьему лицу реального ущерба, установленном вступившим в 
законную сипу решением арбитражного суда, но не белее размера страховой суммы по настоящему 
Полису

Оценочная деятельность: деятельности Страхователя направленная не $Йпановретя a 
Отношении обьектов оцбитг рыночной или иной стоимости.

Страхован сумма: 3 G00 000,00 (Три vututUOHa рублей! - СО-воем страховым случаям наступившим в 
ттечелие срока действил найгтклгщвго (Юлией,

Л им ит  ответственности на один страховой случай не установлен 

Франшиза: не установлена.

Страховая премия: 2  425.00 (Две тысячи ц&йырествдвадцвтъпять рублей оо копеек). 

Территория страхового покрытия Российская Федерация 

Срок действия настоящего Полиса:

Ь'зстояший Полис вступает а силу с № чаие 00 минут «30» января 2014 а. и действует по 24 наев 00 
минут «29» января 2015 г включительно

По настоящему Полису страхование распространяется на страховые случаи произошедшие в течение
едока дейапвия настоящего Полисе
Случай Признается Страховым при условии, что

- нарушения федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятельности 
были Попущены Страхователем в гдачеяие сдача йедопе™ нветоящбео ncyiijixi;

- Страхователю предъявлены претензии или исковые требования и возл-гвщеншд причиненного
ущерба е течение срока действия нестоящего Полиса и.Ши не позднее 3-к л&.т с Латы его окончания 
Ст ра к о  в  щ н к :  Ди ре ктор И в а  h q  всхого фрли а л  а С  т рахова гс л ь: Пело и  и  н А . В .
Ф.И.О Титова М.В
На аднован яи Доверенности NeQOTOflA от ОТ. 01 2014 г _ .Macro и дата во-дач и полиса.

' '' ■. '< . V  /  )  .г Иааново 27 D1 2С14 г

\ Ж ^  1 ' ^  j!
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А Л Ь Ф А
с т р а х о в а н и е

П О Л И С  № 4 в 9 1 № 7 7 « Я 0 { } Э З М

П Д О  ' ’ А л И м  С т р а х о в а н и е "  h j

п щ р м р в д е н » »  у с л о в и й  ' П р а в и лосновании Заявления Страэсоваталч
с т р а д а н и я  пр^ссСзвднапьнснй ответственнее™ оценирвод* от £4,10,2006 г . 
которые прилагаются и являются его неотъемлемой частью Подписывая 
настоящий Полис Страхователь (1411 еерщдавт, ч-щ понудил эти Правила 
оэнакоипен с ними и сЛяаугтик еыпо." -  втс

С т р а х о в а т е л ь ;  о ц е н щ и к  К н с л я и о в  А л е к с е й  С е р г е е в и ч  

А д р е с  р е г и с т р а ц и и ;  е. Заново, уп. Лебедееа-Кумача, 6. 14. кв 4Э

О б ъ е к т  с т р а х е  в а н и я :  we прот иворечащ ие за к о н о д а т е ль ст в /  Российской Ф едерации
и м у щ к т (fewм л  инт ересы , связанны е с  риском  от вет ст венн о ст и  о ьзнщ и к е  (С т раховат еля) по  
о б .т з зт е л ь гт е а м . eoJHiJ^JKJipUW в с л е д с т в и е  причинения уш ррба  закввчн* зз^Л/Очившему дезовор  на  
ггроескЭение оценки, и (ипи) третьим лицам (Выгодоприобретателям}
С т р а х о в о й  С л у ч а й :  у стан о вл ен н ы й  ъспу/гтцвшум е законную сипу решением арбитражного суда или
признанны й С т рахоеш икри  ф акт  причинения ущ ерба  дейст виям и (бездейст вием / оценщ ица  е 
р езульт а т е  наруш ения т ребований  ф едеральны х ст андарт ов  oujPwwj, с т а н д а р т о в  и п р а ви л  оценочной  
деят ельност и , ycTTisrfoene-nHjjx свм орегулирусм ой  организацией  ОцВнщинОв, членом  кот орой являлся  
о ценщ рк на м ом ент  причинения  ущерба

В  случав наступления стр а х о в о й ?  случая С траховщ ик производит  страховую в ь т л а т у  е  размере 
причиненного  заказчику и (ори) третьему лицу реального ущ ерба, установленном вступившим е 
законную сипу решением арбитражною суде, но не далее размере страховой суммы по настоящему
Полису.

О ц е н о ч н а я  д е я т е л ь н о с т ь ;  деятельность СЛ1рахвеэте.тв 
отношении Объектов Оценки ригРОЧНОб или иной стоимости.

направленная на установлений в

С т р а х о в а я  с у м м а ;  2 000 000.00 (Три миллиона рублей) - повеем страховым случаям наступившим в 
течение сроке действия настоящего Полиса

Л и м и т  о т в е т с т в е н н о с т и  н а  о д и н  с т р а х о в о й  с л у ч а й  не устан овлен .

Ф р а н ш и з а :  не  у с та н о в л ен а

С т р а х о в а я  п р е м и я ;  2 565.00 Шее тысячи п я т ь с о т  ш е с т ь д е с я т  п я т ь  рублей 00 копеек; 

Т е р р и т о р и я  с т р а х о в о г о  п о к р ы т и я  ЙОССийСкая Федерация 

С р о к  д е й с т в и я  н а с т о я щ е г о  П о л и с а ;

Нестоящий Полис вступает е силу с 00 часов 00 минут хОд* сентября 2014 а. и действует по 24 часа 00 
минут «09л сентября 2015 г включительно.

По настоящему Полису страхование распространяется на СЛ1рахОв.ы(г СЯучЗи Произошедшие в течение 
Срока д е й с т в и я  н а й т й в щ е г о  П олис?
СлунвО п р и зн ает ся  ст раховы м  при  условии , ч т о

- наруш ения ф ед ер а льн ы х  ст андарт ов оценки, с т а н д а р т о в  и п равил  оиенечной й е я т в л ь н я л л и  
бы ли допущ ены  С т раховат елем  е  т е ч е н и е  дрок? дейст вия  н е с т о я щ е г о  П олиса'

С т раховат елю  пр едъ явлен ы  П рет ензии или исковые т ребования  □ еоз.иещвнии причиненного 
ущ ерб а  е  т ечени е  сроке  д е й с т в и я  наст о ящ его  П олиса и/или не  позднее З-х л е т  с  д а т ы  в м  окончания.

С т р а х о в щ и к ;  И. о д и р е к т о р а  И в а н о в ск о го  ф и л и а л а  
ф и О  М й л с е в а А . н

Нэ основании Доверенhqpth №7453/14 от 01 09 2914 г.

С т р а х о в а т е л ь :  К и с л я к о в  А ,С Г

Macro и дата выдачи полиса:
* Иваново OS.99.2014 г

< £ .'
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П О Л Iri С N2 J69 1 R>7 7W!)Q  J 1 м

ИаЛаВД™ ЯйЧй? i>Tjjn Cip&aSkjLftflp - ОАО " АльфаСтрахование" .л 
ОООвзиии Зачет**)ия Стряжява гели п плдтвериденив y^-inEr; Д о н о р а
5TJ4H<iHhL)B| ртгI'^Tr^i--г-:ти mu.hmii.itoai № 4G91HJ7WM63lM tJnJIfle n.„№  ;i 
с т г - я х л  м а н и и  Н о о т и п и л е м а В  ч а с г ь л  X Q t n p c r o  о н  п а л м т о п ,  д е й с т в у й *  м 

еоощетЕЖй! с ДвгафброЫ стракаааиня я 'Пщвипяии сграмюаанин 
прафвсанмклкной пгввл:гвчнности оценщиков' ит 24 10й>£ег шторы a
при: вгяются ч ЯОПЯкУЛй *лр ■■ патту; ипеыор 'ДОТыв ГЬвдкыиля настоящий 
Полис. С ц ж очвгчт . под^ермщле™. чтп получил im  Прааплл. ознакомлен :
-Л У И  и  CfaiByvrnoR ВЫПОЛНЯТЬ

С т р а х о в а т е л ь - :  О б щ е с т в о  с  о г р а н и ч е н н о й  о т g g ic t b b h h о с т ь ю  « И н ф о р м а ц и о н н о -  
к о н с у п ы а ц и о н н а я  ф и р м а  « В Е С »

Ю р и д и ч е с к и й  а д р е с :  а Иваново. ул. С т е п а н о в  д $ ,о ф и с4 0 &

ИНН 37О2033Й1Т

Объект страхования: не прот иворечащае й«*йййп»ль*пяу нанайской Фвйврацод
tvwniep&tba Слу^ахСвй глаля, сяя.эяянрге С вго риском OvrtewTicoieoj^cKmjj лр 

i^Hjofriurac.Tiaaxr. «вимкафщи** ecn ed e rn ft*  ripU4u4t*uH убытков Выводоприобрвт ат ет ги (Л>еп>ьйМ 
ПиЦйм) включая п р ф у т н Р *  Вреде имущ еству. при бсуию ст вранаи оцапочнсн3 йеялвдлынфпЬ ов 
«аруыен'./д договора на проведение оцрнкц и  [или) в  результ ат е наруш ения  С т р а х о в а т е л и *  т ребований
к остестетяшр оценочной деятельности прадусвютренньн голоженивши Ф **5ральщ )8о закона .fОС 
оценочною деят ельност и в  Российской Федерации», нлруц.рния фвАврчнтьлых станрррнк!о DqSHKljj цнл1А 
норма аивкьи правоеьд актов РоевЙклюй Федераций сйласялг одач^нос сеятеанwoanti стандартов ц 
ДРЯВИЛ оцененной деят ельност и

С т р а х о в о й  с л у ч а й :  Страховым спучзвм Напнется возникновение Обязанности Страхователи 
вози а ст /т »  убытки, причиненны е ш нущ еиЩ енньт  инт ересам  Третьи* г и \  включи? внес  прт».теплый 
пмуш реmay Трс-ты,- лиц л  твккке еознихш щ внцс  о тв еп К М ес- 'т в д ту  С т раховат еля з з  нарушение: 
(ЮгснзОра не  л рояеглврр оценки, и результ ат а Ш /рдйне  гянря ни у :, ott/ибок, Упущений (которыми ли  
наставшему Договору s e n m o m c e  г#руи»ния Страхователем требований к осущветжнию оценочной 
деят ельност и рре&уСяктфвнных п о п о нт Щ Ш  Ф ай ади льн р»  закона . 0 6  оценочной деят ельност и  
Российской ф едерации* наруш ений ф едеральны * ст андарт е*  оценки иных портативных правовых  
акты: Российркоа  Фврервцу.р а обраст и оценочной деят ельност и, от зндирпю о и Правил оцн^гчнрА 
деятельности), дотушенных Стрэковэтнлем при осущвотвлй«ии оценочной деятельность

О ц о и о ч н а н  д е я т е л ь н о с т ь :  в н т о л ь н о & т *  сот рудников С т р о е в а  т е л я  нтовЛйнЫЦЛ на
уст ановлений а охЛчошении авьемпиЙ* Оценки рыночной рлн иной  слю итС сти

(-трдяовая су м кяа. 10Оо0(Уд0Д(Сто м иллионов р у б т зй )-п о  вс ем  ст рз*оаь м случены  ньелуулчвшиы tt 
т ечение Сроке дейст вия Д оговора  С/РрЭхОв ЯНЩ

Л имит ответственности на один страховой случай цеуотвновтм 

Франшиза: не услэновпвнз

Т е р р и т о р и я  с т р а х о в о г о  п о к р ы т и я  Роситйнвгя <йкЗвдац1гя 

С р о к  д е й с т в и я  Д о г о в о р а  с т р а х о в а н и и :

Д о гш а р  ст рахования вст упает  в  Силу с  00  Чвсов 00  МШут» “29м сент ября 2 0 1 4 г  и  дейст вует  по 24 
■‘асе 00 минут  12!Г сент ября 2015 г. вКЯХ/штельно

Па Д оговору  слодекм алиа л о х д ы й ^ т с я  исхлючилтельно прет ензии  или исковые требования 
лреСьявТпиннъв C m paxoe.im enxi в  шечвггий- ЗеЛепчдя- Д оваворе ст рахования зр ошибки, допущ енны е
Сотрудниками Стрj t ы язт для: ih {речение срока дейст вия Доерворр страхивВния
Страховщик: И orî upBKTcipa т  Дтрахоьатель: Директор
Ив.эноеолтго ф илиало-м оисеев А->Н > . ■' " П але^
На основании Д лт 01 V3 г о и  г.

:Тд и двтв вьщачи полиса
Ивангюо у/ 09 2014:


