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В Департамент экономической 

политики и развития города Москвы 

В соответствии с Государственным контрактом № ДЭПР/54-05-19 от 

08.05.2019г. специалисты ООО «Оценка и Консалтинг» определили рыночную 

стоимость объекта - объект нежилого фонда, кад.номер: 77:04:0002007:13427,  

общей площадью 73,3 кв.м, расположенный по адресу: г. Москва, ул.Михайлова, 

д.28/7. 

Дата оценки: 3 июня 2019г. 

Срок проведения оценки: 3 июня 2019 года - 7 июня 2019 года 

Дата составления отчета: 07.06.2019 

Порядковый номер отчета: № П8-19. 

Предполагаемое использование результатов оценки: для продажи на 

аукционе. 

Основание для проведения оценки: Государственный контракт №ДЭПР/54-

05-19 от 08.05.2019г., задание на оценку №8 от22.05.2019 г. 

Оценка проведена в соответствии с требованиями ФЗ N 135-ФЗ "Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации", а также федеральными 

стандартами оценки №№1,2,3,7. 

Необходимую информацию и анализ, используемые для оценки стоимости, 

Вы найдете в соответствующих разделах отчета. 

Основываясь на проведенных исследованиях и расчетах, оценщики пришли 

к выводу, что по состоянию на дату оценки рыночная стоимость объекта оценки 

составляет: 
Наименоваие   с учетом НДС   без учета НДС  

 Итоговая рыночная стоимость без учета обременения и 

перепланировок, руб.  
7 331 000 6 109 000 

 Итоговая рыночная стоимость без учета обременения и 

перепланировок, руб./кв.м  
100 014 83 342 

 Описание обременения  

установление на комнаты № 1, 1а и 4 (этаж 1, помещение IV) 

постоянного публичного сервитута для обслуживания размещенного в 

них коммунального и/или электросетевого оборудования 

 Без учета перепланировок  

 Итоговая рыночная стоимость с учетом обременения, 

руб.  
7 009 000 5 841 000 

 Итоговая рыночная стоимость с учетом обременения, 

руб./кв.м  
95 621 79 686 

 С учетом перепланировок  

 Итоговая рыночная стоимость с учетом обременения, 

руб.  
6 866 000 5 722 000 

 Итоговая рыночная стоимость с учетом обременения, 

руб./кв.м  
93 670 78 063 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по использованной 

методике её проведения, мы обязательно на них ответим. 

 

С уважением, 

Генеральный директор  

ООО «Оценка и Консалтинг»                  Евсеев Е.В. 
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1. Основные факты и выводы 

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объектом оценки является Объект нежилого фонда общей площадью 73,3 

кв.м, расположенный по адресу: г. Москва, ул.Михайлова, д.28/7. 

1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных 
подходов к оценке 

В процессе проведения оценочных работ оценщик применил два подхода –

сравнительный и доходный, затратный подход не применялся. 

Таблица 1. Результаты оценки при применении различных подходов, руб  

Наименование 
Сравнительный 

подход, руб. 

Вес 

сравнительного 

подхода 

Доходный 

подход, руб. 

Вес доходного 

подхода 

Результат по подходу (с НДС), 

руб. 
7 855 000 0,50 6 806 000 0,50 

Рыночная стоимость объекта 

оценки (с НДС) округленно, руб. 
      7 331 000 

Рыночная стоимость объекта 

оценки (без НДС), руб. 
      6 109 000 

 

1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Наименоваие   с учетом НДС   без учета НДС  

 Итоговая рыночная стоимость без учета 

обременения и перепланировок, руб.  
7 331 000 6 109 000 

 Итоговая рыночная стоимость без учета 

обременения и перепланировок, руб./кв.м  
100 014 83 342 

 Описание обременения  

установление на комнаты № 1, 1а и 4 (этаж 1, помещение IV) 

постоянного публичного сервитута для обслуживания 

размещенного в них коммунального и/или электросетевого 

оборудования 

 Без учета перепланировок  

 Итоговая рыночная стоимость с учетом 

обременения, руб.  
7 009 000 5 841 000 

 Итоговая рыночная стоимость с учетом 

обременения, руб./кв.м  
95 621 79 686 

 С учетом перепланировок  

 Итоговая рыночная стоимость с учетом 

обременения, руб.  
6 866 000 5 722 000 

 Итоговая рыночная стоимость с учетом 

обременения, руб./кв.м  
93 670 78 063 

1.4. Основание для проведения оценки 

Основанием для проведения оценки является Государственный контракт 

№ДЭПР/54-05-19 от 08.05.2019 г.  

1.5. Ограничения и пределы применения полученной итоговой 

стоимости 

При проведении оценки Объекта оценки Оценщик установил следующие 

ограничения и пределы применения полученного результата оценки: 
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- Рыночная стоимость определяется для для продажи объекта на аукционе. 

- Результаты оценки действительны в течение шести месяцев с даты 

составления Отчета, если в порядке, установленном законодательством РФ или в 

судебном порядке не установлено иное. 
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2. Задание на оценку 

 



ООО «Оценка и Консалтинг»  

 - 8 - 

 



ООО «Оценка и Консалтинг»  

 - 9 - 

3. Заявление о соответствии 

Подписавший данный отчет (далее – Оценщик) настоящим удостоверяет, что 

в соответствии с имеющимися у него данными: 

• факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности; 

• содержащийся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим 

оценщикам и действительны в пределах допущений и ограничивающих усло-

вий, оговоренных в настоящем Отчете; 

• оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой личной заинтересованно-

сти относительно объекта оценки и действуют непредвзято и без предубежде-

ния по отношению к вовлеченным сторонам; 

• гонорар Оценщиков не зависит от оценочной стоимости объекта, а также тех 

событий, которые могут наступить в результате использования вовлеченными 

сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете; 

• никто, кроме подписавших настоящий Отчет, не участвовал в подготовке 

Отчета и не оказывал авторам профессиональной помощи в его написании; 

• оценщики имеют соответствующий опыт и навыки, нужные для оценки 

данного объекта; 

• приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, де-

лались предположения и выводы, были собраны с наибольшей степенью ис-

пользования знаний и умений оценщиков, и являются на их взгляд, достовер-

ными и не содержащими фактических ошибок. 

• Отчет об оценке соответствует перечисленным ниже стандартам оценки:  

Таблица 2. Используемые стандарты и обоснование их использования 

Краткое 
наименов. 

стандарта 

Полное наименование 
стандарта 

Сведения о 

принятии 
стандарта 

Основание для 
использования 

стандарта 

ФСО-1 

Федеральный стандарт оценки №1 
«Общие понятия оценки, подходы 

к оценке и требования к 
проведению оценки» 

Приказ МЭРТ РФ 
№297 от 20.05.2015г 

Стандарт обязателен 
к применению 

ФСО-2 
Федеральный стандарт оценки №2 
«Цель оценки и виды стоимости» 

Приказ МЭРТ РФ 

№298 от 20.05.2015г 
Стандарт обязателен 
к применению 

ФСО-3 
Федеральный стандарт оценки №3 
«Требования к отчету об оценке» 

Приказ МЭРТ РФ 

№299 от 20.05.2015г 
Стандарт обязателен 
к применению 

ФСО-7 
Федеральный стандарт оценки №7 

«Оценка недвижимости» 

Приказ МЭРТ РФ 

№611 от 25 сентября 
2014 г.  

Стандарт обязателен 
к применению в 

соответствии ФЗ-35 
ст. 15 

Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства 
Саморегулируемой организации «ФСО». 

Оценщик                       Петрова А.И. 
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4. Сделанные допущения и ограничительные условия 

1. Оценщик исходил из того, что сведения, содержащиеся в настоящем 

Отчете, получены из источников, заслуживающих доверия. 

2. Осмотр объекта оценки был проведен на дату оценки. Согласно ФСО № 7 

п. 5 осмотр объекта оценки проводился в период, возможно близкий к дате 

оценки. 

3. Юридическая экспертиза правового статуса Объекта оценки и 

подтверждающих его документов не проводилась. Описание прав на Объект 

оценки выполнено в соответствии с предоставленной документацией. 

Оцениваемая собственность считается свободной от всех претензий со стороны 

третьих лиц и обременений, за исключением оговоренных, в Отчете. 

4. В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав 

третьих лиц в отношении Объекта оценки, ограничений (обременений), а также 

экологического загрязнения Объекта оценки проводится исходя из 

предположения об отсутствии таких прав, ограничений (обременений) и 

загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра, если в 

задании на оценку не указано иное.  

5. Специальные исследования экологической ситуации договором на 

оценку не предусмотрены.  

6. Во избежание некорректного толкования результатов оценки любые 

ссылки на материалы Отчета, любая его трансформация, в том числе перевод 

Отчета на иностранные языки, без соответствующей редакции и разрешения 

Оценщика не допускаются. 

7. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

влияющих на оценку. Оценщик не несет ответственности за наличие таких 

скрытых факторов и за необходимость выявления таковых. 

8. Оценка проводится в предположении о том, что не существуют никаких 

скрытых факторов, влияющих на стоимость Объекта оценки, которые 

невозможно выявить в рамках компетенции Исполнителя, в результате анализа 

представленных к оценке документов, информации, находившейся в открытом 

доступе к дате проведения оценки. Оценщик и Исполнитель не обязаны 

проводить работы по выявлению таких факторов, и не несут ответственность в 

случае их выявления впоследствии.  

9. Поскольку Оценщик не имеет специального образования в области 

строительно-технической экспертизы, а также средств инструментального 

контроля объектов недвижимости, поэтому доступными средствами и методами 

проверки достоверности информации о техническом состоянии Объекта оценки 

является визуальный осмотр. Техническая экспертиза и прочие виды 

специализированных исследований в отношении Объекта оценки не проводились. 

Исполнитель и Оценщик не несут ответственности за наличие скрытых факторов 

природного или техногенного характера, влияющих на стоимость Объекта оценки, 

за исключением случаев, когда указанные факторы можно было выявить при 

анализе используемой для проведения оценки информации. Оценка проводится 

из предположений об отсутствии каких-либо скрытых факторов, влияющих на 
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стоимость оцениваемого имущества, не выявленных в ходе визуального осмотра 

или не указанных в представленных Оценщику документах. 

10. Специальные измерения параметров Объекта оценки не проводились. 

Исполнитель и Оценщик не несут ответственности за возможное несоответствие 

указанных в документах и действительных параметров Объекта оценки, которое 

может оказать влияние на стоимость Объекта оценки, за исключением случаев, 

когда Оценщик, используя доступные средства и методы, был способен выявить 

такое несоответствие.  

11. Оценщики не предоставляют дополнительных консультаций по данному 

Отчету и не отвечают в суде по вопросам, связанным с объектами, за 

исключением случаев, оговариваемых законодательством и отдельными 

договорами. 

12. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта 

действительно на дату оценки. 

13. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика 

относительно рыночной стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, 

что Объект оценки может быть продан на свободном рынке по цене, равной 

стоимости Объекта оценки, указанной в данном отчете. 

14. Рыночная стоимость, определяемая в данном отчете, может 

использоваться только для задач, оговоренных данным Отчетом. 

15. В отношениях с Заказчиком, определяемых рамками данного отчета, 

Оценщик руководствуется действующим законодательством в области оценочной 

деятельности. 

16. При оценке Исполнитель использует общепринятое программное 

обеспечение – электронные таблицы MicrosoftExcel. Все расчеты, выполнены в 

соответствии с принятыми в данных программных продуктах округлениями и 

ограничениями. Цифры, приведенные в расчетных таблицах, могут не совпадать 

с конечным результатом, приведенным там же, т.к. все числовые значения 

приведены в удобном для визуального восприятия виде, в то время как для 

расчетов использовались значительно более точные числовые данные. 

17. Документы, предоставленные Заказчиком для проведения оценки, 

содержатся в архивном экземпляре Отчета об оценке, который хранится у 

Исполнителя. В настоящем Отчете об оценке представлены копии с документов, 

предоставленных Заказчиком. Ответственность за достоверность документов и 

информации, предоставленных Заказчиком, Оценщик не несет, в связи с этим 

копии документов, используемые Оценщиком при оценке, представленные в 

настоящем отчете, заверению Оценщиком не подлежит. 

18. Копия настоящего Отчета, не заверенная надлежащим образом, 

считается недействительной. 

19. Исходя из вероятной природы рыночной стоимости, указанной в ст.3 

135-ФЗ, Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за 

неспособность Заказчика оценки или третьих лиц совершить с Объектом оценки 

сделку, для определения ценовых параметров которой составлен настоящий Отчет 

об оценке. 

20. В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав 

третьих лиц в отношении Объекта оценки, ограничений (обременений), а также 
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экологического загрязнения Объекта оценки проводится исходя из 

предположения об отсутствии таких прав, ограничений (обременений) и 

загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра, если в 

задании на оценку не указано иное. 

21. В соответствии со ст. 12 Федерального Закона «Об оценочной 

деятельности» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ (с изменениями и дополнениями), 

рыночная стоимость, определенная в Отчете, является рекомендуемой для целей 

совершения сделки купли-продажи в течение шести месяцев с даты составления 

Отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством 

Российской Федерации. 

22. Согласно выписке из ЕГРН от 11.04.2019 г. №99/2019/255990888 

площадь объекта оценки составляет 73,3 кв.м. Согласно экспликации к 

поэтажному плану от 24.10.2018 г. площадь объекта оценки составляет 73,0 кв.м. 

Различия в площадях обусловлено в наличии несогласованных перепланировок. 

Рыночная стоимость объекта оценки определена с учетом затрат на узаконивание 

перепланировок.  

23. Предполагаемым использованием результатов оценки является 

совершение сделки купли-продажи в соответствии с Федеральным законом №178-

ФЗ «О Приватизации государственного и муниципального имущества». 

24. Дополнительно в целях обеспечения беспрепятственного доступа и 

прохода в комнату №№1а и 4 (этаж 1, пом. IV –входит в состав объекта оценки) 

для обслуживания размещенных в них коммунального и/или электросетевого 

оборудования предусмотрено установление на комнаты №1, 1а и 4 (этаж 1, по. IV 

- входят в состав объекта оценки) с момента государственной регистрации права 

собственности покупателя постоянного публичного сервитута (в соответсвии с 

нормами, предусмотренными статьей 31 Закона о приватизации). Рыночная 

стоимость объекта оценки определена с учетом данного обременения. 

25. Кроме вышеуказанных условий, в ходе расчетов Оценщик, возможно, 

будет вынужден принять дополнительные условия, допущения. В таком случае, 

принятые допущения будут непосредственно отмечены Оценщиком в 

соответствующей части Отчета. 



ООО «Оценка и Консалтинг»  

 - 13 - 

5. Термины и определения, использованные в Отчете 

Объект оценки - это объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте. 

Цель оценки - определение стоимости объекта оценки, вид которой 

определяется в задании на оценку. 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости 

объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного 

оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках 

применения различных подходов к оценке. 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) 

является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение 

оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об 

оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда 

законодательством Российской Федерации установлено иное. 

Цена объекта оценки - денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или 

уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки.  

Стоимость объекта оценки - расчетная величина цены объекта оценки, 

определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости.  

Итоговая стоимость объекта оценки - величина, полученная как итог 

обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта 

оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

Подход к оценке - совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Методом оценки является последовательность процедур, 

позволяющая на основе существенной для данного метода информации 

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

Затраты - денежное выражение величины ресурсов, требуемые для создания 

или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект 

оценки.  

Наиболее эффективное использование объекта оценки - использование 

объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей.  

Экспертиза отчета об оценке - совокупность мероприятий по проверке 

соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований 

законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора 

об оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, 

обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от 

использования подходов к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов 

стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и 

методов оценки.  

Срок экспозиции объекта оценки - период времени, начиная с даты 

представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты 

совершения сделок с ним. 
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Вид стоимости - при использовании понятия стоимости при осуществлении 

оценочной деятельности указывается конкретный вид стоимости, который 

определяется предполагаемым использованием результата оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды 

стоимости объекта оценки: 

• рыночная стоимость (п.6.7 ФСО-2); 

• инвестиционная стоимость (п.8 ФСО-2); 

• ликвидационная стоимость (п.9 ФСО-2); 

• кадастровая стоимость (п.10 ФСО-2). 

Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по 

которой объект оценки может быть отчуждён на дату оценки на открытом рынке 

в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая 

всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются 

какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Инвестиционная стоимость - это стоимость для конкретного лица или 

группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 

использования объекта оценки. 

Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее 

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

экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных 

условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению 

имущества. 

Кадастровая стоимость - массовая оценка рыночной стоимости, 

установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, 

регулирующим проведение кадастровой оценки. 
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6. Перечень использованных при проведении оценки данных 

6.1. Источники рыночной информации 

Основными источниками информации, использованными Отчёте, стали 

данные открытых электронных изданий, где в режиме свободного доступа 

размещаются сведения о публичных офертах, аналитические материалы, 

экспертные оценки и интервью со специалистами ведущих столичных агентств 

недвижимости. Среди них: 

 Министерство экономического развития и торговли РФ – 

http://www.economy.gov.ru; 

 Министерство Финансов РФ http://www.minfin.ru; 

 Федеральная служба государственной статистики (ФСГС) - 

http://www.gks.ru; 

 Центральный Банк России (ЦБР) - http://www.cbr.ru; 

 Экономическая экспертная группа (EEG) - http://www.eeg.ru; 

 Департамент экономического развития и политики - http://depr.mos.ru; 

 Мосгорстат - http://moscow.gks.ru; 

 https://investmoscow.ru; 

 http://www.restate.ru; 

 http://www.cian.ru; 

 https://www.domofond.ru; 

 http://theproperty.ru; 

 http://www.rosrealt.ru; 

 http://ocenschiki-i-eksperty.ru; 

 http://statrielt.ru; 

 Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY». 

 – и интернет-порталы, специализирующиеся на продаже недвижимости: 

realty.yandex.ru, apex-realty.ru, fortexgroup.ru, bazametrov.ru, officevmoskve.ru и 

др. 

Пользователь Отчёта, при желании, может самостоятельно ознакомиться с 

данной информацией по адресам и ссылкам, указанным выше. Оценщик 

подтверждает, что на момент проведения оценки данная информация в 

указанных источниках существовала. Однако он не несёт ответственность за 

дальнейшие изменения содержания данных источников, поэтому к Отчету 

приложены соответствующие распечатки Интернет-страниц, информация с 

которых была использована в Отчете. 

На Оценщике не лежит обязанность брать в каком-либо виде 

дополнительные подтверждения от продавцов объектов недвижимости о факте 

предложения объекта к продаже и уровню заявленной стоимости предложения. 

http://www.economy.gov.ru/
http://www.gks.ru/
http://www.cbr.ru/
http://www.eeg.ru/
http://www.restate.ru/
http://ocenschiki-i-eksperty.ru/


ООО «Оценка и Консалтинг»  

 - 16 - 

6.2. Документы, устанавливающие количественные и качественные 

характеристики объекта оценки. 

Для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта Оценщиком 

использовалась информация, полученная от Заказчика, из правовых баз данных и 

рыночная информация. 

Для проведения работ Заказчиком были предоставлены следующие 

документы: 

1. Служебная записка от 17.05.2019 г. №33-6-9353/16-(0)-2; 

2. Выписка из ЕГРН от 11.04.2019г.; 

3. Экспликация от 24.10.2018г. 

4. План помещения от 24.10.2018г. 

5. Справка БТИ о состоянии здании от 24.10.2018г.; 

Копии перечисленных документов содержатся в соответствующем разделе 

Приложений к настоящему отчету. Так как Оценщику предоставлены основные 

документы на объект, Оценщик признает возможным проведение оценки на 

основании заключенного Договора и предоставленных сведений. 

Согласно п. 11 ФСО № 3, информация, предоставленная Заказчиком, 

считается достоверной, в том случае, если она подписана уполномоченным на то 

лицом и заверена в установленном порядке, и у Оценщика нет оснований считать 

иначе. Предоставленные Заказчиком документы не заверены. 

Оценщик не принимает на себя ответственность в случае ошибок в 

вышеуказанных документах, которые Оценщик не мог выявить путем анализа 

предоставленных данных, так как подобная экспертиза документов выходит за 

рамки компетенции Оценщика. Кроме того, юридическая экспертиза документов, 

касающихся прав собственности на объект оценки не проводилась. Оценщик не 

несет ответственности за юридическое описание прав на объект оценки или за 

вопросы, связанные с рассмотрением данных прав. 

Таким образом, оценка проведена с учетом допущения, что информация, 

полученная Оценщиком от Заказчика и внешних источников, является 

достоверной, т.е. соответствует действительности и позволяет пользователю 

настоящего Отчета делать правильные выводы о характеристиках и факторах, 

исследованных Оценщиком в процессе оценки, и достаточной, т.е. использование 

дополнительных сведений не приведет к существенному изменению итоговой 

величины стоимости объекта оценки. 

В процессе работы по определению величины рыночной стоимости 

оцениваемого объекта недвижимости проводились интервью с экспертами рынка 

коммерческой недвижимости, изучались публичные источники информации. 

Ссылки на источники информации по объектам сравнения, используемым при 

проведении расчетов, приведены далее по отчету в соответствующих разделах. 
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7. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Заказчик оценки - Департамент экономической политики и развития города 

Москвы; 

Месторасположение – 125032, г. Москва, ул. Тверская, д. 13; 

ОГРН 1027739830161 от 19.12.2002 г. 

 

Оценщик, работающий на основании трудового договора: 

ФИО: Петрова Аида Ильгизовна; 

Место нахождения Оценщика/Почтовый адрес оценщика, номер контактного 

телефона оценщика, адрес электронной почты оценщика: 420140, г.Казань, 

ул.Ю.Фучика, д. 90А оф.814, тел.: 8 (843) 209-20-09, oik7@list.ru 

Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: СРО 

"СФСО", рег. №628, Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации 

оценщиков от 29.06.2018 г. 

Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний: Диплом ПП 

310496 НОУ ВПО «Академия управления «ТИСБИ» (г. Казань) по программе 

"Оценка стоимости предприятия (бизнеса)", рег. номер 1402 от 20.05.2010 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 013080-1 

от 13 июня 2018 г. Действителен до 13 июня 2021 г. 

Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика: Полис 

страхования профессиональной ответственности № 433-548-039356/18, 

выданный организацией: Страховое акционерное общество Ингосстрах. Период 

страхования с 01.07.2018 по 30.06.2019. Страховая сумма 3000000 (три миллиона 

руб.). 

Стаж работы в оценочной деятельности с июля 2014 г. 

Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор, и оценщика: Требования статьи 16 Федерального закона от 

29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

соблюдены. 

 

Организация, с которой Оценщик заключил трудовой договор: 

Полное наименование – Общество с ограниченной ответственностью 

«Оценка и Консалтинг» 

Месторасположение – 420140, г. Казань, ул. Ю. Фучика д.90а (БЦ «Франт»), 

8 этаж, офис 814. 

ОГРН – 1057747948158 Дата 24.08.2005г. 

Сведения о страховании гражданской ответственности ООО «Оценка и 

Консалтинг»: Полис №19490В4000018 от 01.04.2019, срок действия полиса с 

01.04.2019 г. по 31.03.2020 г. Страховая сумма 501 000 000 руб. (Пятьсот один 

миллион руб.) 
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Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и 

подготовке отчета об оценке организациях и специалистах с указанием их 

квалификации и степени их участия в проведении оценки объекта оценки 

Иных специалистов к проведению работ не привлекалось. 
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8. Точное описание объекта оценки с приведением ссылок на 
документы, устанавливающие качественные и 
количественные характеристики объекта оценки 

8.1. Описание объекта оценки 

Объектом оценки является объект нежилого фонда, кад.номер: 

77:04:0002007:13427, общей площадью 73,3 кв.м, расположенного по адресу: 

г. Москва, ул.Михайлова, д.28/7. В таблицах ниже представлено подробное 

описание оцениваемого объекта. 

Таблица 3. Количественные и качественные характеристики оцениваемого 

объекта 

Наименование Описание, показатель 

Адрес  г. Москва, ул.Михайлова, д.28/7 

Округ города Москвы ЮВАО 

Административный округ Юго-Восточный административный округ 

Зона расположения ЧТК-МКАД 

Муниципальный район Рязанский 

Станция Метро Рязанский проспект 

Расстояние до метро 1,9 км 

Время до метро 23 мин 

Время в пути до метро (диапазон) более 10 минут транспортом 

Тип здания Жилое 

Количество этажей в здании 5 

Подземных этажей 0 

Год постройки 1960 

Объект культурного наследия Нет 

Материал стен кирпичные 

Кадастровый номер объекта оценки 77:04:0002007:13427 

Балансовая стоимость Нет данных 

Наличие обременений установление на комнаты № 1, 1а и 4 (этаж 1, 
помещение IV) постоянного публичного 

сервитута для обслуживания размещенного в 
них коммунального и/или электросетевого 
оборудования 

Тип объекта Нежилое встроенное помещение 

Функциональное назначение Свободное назначение 

Фактическое использование Свободное назначение 

Площадь помещения, кв. м 73,301 

Распределение площади по этажам:  

площадь подвала, кв. м  

площадь цокольного этажа, кв. м  

площадь 1 этажа, кв. м 73,3 

площадь 2 этажа (антресоли), кв. м  

Диапазон площади, кв. м 50-100 

Расположение входа относительно линии 
застройки 

Внутриквартально/вход со двора 

Тип входа Отдельный 

Наличие парковки стихийная 

Наличие витрин Нет 

                                       

1 Согласно выписке из ЕГРН от 11.04.2019 г. №99/2019/255990888 площадь объекта оценки 
составляет 73,3 кв.м. Согласно экспликации к поэтажному плану от 24.10.2018 г. площадь объекта 
оценки составляет 73,0 кв.м. Различия в площадях обусловлено в наличии несогласованных 
перепланировок. Рыночная стоимость объекта оценки определена с учетом затрат на 
узаконивание перепланировок. 
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Наименование Описание, показатель 

Высота потолков, м 3,2 

Этаж 1 этаж 

Наличие санузла Есть 

Состояние отделки Стандартная отделка 

Коммуникации в помещении Имеется: водопровод, канализация, отопление, 
горячее водоснабжение, электроснабжение 

 

Рис. 1. Карта района расположения объекта оценки 

 

Рисунок 2. Карта локального расположения объекта оценки 
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Рисунок 3. Расстояние до ближайшей станции метро 

 

Рисунок 4. Поэтажный план объекта оценки2 

 

  

                                       

2 Перепланировки в части возведения дополнительных перегородок. 
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Фото объекта оценки 

              

         Рисунок 5. Вид со двора                      Рисунок 6. Вход со двора 

              

Рисунок 7. Адресная табличка        Рисунок 8. Входная группа со двора 
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Помещения внутри: 
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8.2. Имущественные права и обременения 

Права на улучшения 

Право собственности на объект оценки принадлежит г. Москве. 

В рамках настоящей работы оценивается право собственности. 

Согласно Гражданскому Кодексу РФ (ГК РФ), гл. 13 «Статья 209. 

Содержание права собственности. 

1. Собственнику принадлежат права владения, пользования и 

распоряжения своим имуществом. 

2. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении 

принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и 

иным правовым актам и не нарушающие права и 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». 

Юридическое описание Объекта оценки 

Таблица 4 Юридическое описание 

Наименование объекта Объект нежилого фонда, общей площадью  
73,3 кв.м, кад.номер 77:04:0002007:13427, 
расположенный по адресу: г. Москва, 
ул.Михайлова, д.28/7 

Кадастровый номер 77:04:0002007:13427 

Назначение Нежилое помещение 

Правообладатель (собственность) город Москва 

Обременения (ограничения) права Публичный сервитут на комнаты 1, 1а и 4 

(этаж 1, помещение IV) 

 

8.3. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта 

оценки (НиНЭИ) 

Наилучшее и наиболее эффективное использование – наиболее вероятное 

использование имущества, являющееся физически возможным, разумно 

оправданным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения 

и в результате которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальным. 

На практике анализ оптимального использование объекта недвижимости 

выявляется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов 

использования следующим категориям: 

 быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу; 

 быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого 

использования не должна подпадать под действия правовых ограничений, 

существующих либо потенциальных; 
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 быть финансово состоятельным, т.е. использование должно обеспечить доход, 

равный или больший по сравнению с сумой операционных расходов, 

финансовых обязательств и капитальных затрат; 

 быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность 

среди вариантов использования, вероятность реализации которых 

подтверждается рынком. 

Анализ земельного участка как условно свободного 

Не проводился. Исходя из целей оценки, оценщику следует рассматривать 

объект в существующих границах и объеме, исключая рассмотрение вариантов 

сноса первичного объекта нежилого фонда или его реконструкции /надстройки. 

Анализ НЭИ для земельного участка с существующими улучшениями 

Согласно ФСО №7 (п. 16), анализ наиболее эффективного использования 

объекта нежилого фонда проводится, как правило, по объемно-планировочным и 

конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный 

участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное 

использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального 

строительства.  

Сравнительные предпочтения для использования объекта нежилого фонда, могут 

быть определены следующим образом: 

 эксплуатация в качестве офисной недвижимости; 

 эксплуатация в качестве торговой недвижимости; 

 эксплуатация в качестве помещения свободного назначения 

 эксплуатация в качестве помещения производственно-складского 

назначения. 

Согласно ФСО №7, анализ наиболее эффективного использования позволяет 

выявить наиболее прибыльное использование объекта нежилого фонда, на 

который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при 

формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик 

руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов 

оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при 

применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования частей объекта нежилого 

фонда, например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом 

фактического использования других частей этого объекта. 

Наиболее эффективное использование объекта нежилого фонда может 

соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное 

использование.  

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки 

соответствия рассматриваемых вариантов использования по следующим 

критериям.  

Правовая обоснованность  
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В том случае, если текущее разрешенное использование будет признано 

запрещенным, тогда необходимо будет перепрофилировать или снести объект. В 

настоящее время текущие улучшения не нарушают никакие имеющиеся 

законодательные ограничения.  

Физическая возможность  

Необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние 

имеющихся улучшений.  

Объект нежилого фонда представляет собой объект капитального 

строительства, в связи, с чем не представляется возможным его снос или 

изменение его объемно-планировочных характеристик. Объект снабжен всеми 

необходимыми современными коммуникациями, и находится в пригодном 

состоянии для дальнейшей эксплуатации. 

Финансовая оправданность  

Текущее использование объекта нежилого фонда должно обеспечивать доход.  

Текущая ситуация на рынке недвижимости, позволяет прогнозировать 

единственный вид коммерческого использования объекта нежилого фонда: 

передача помещений в аренду.  

Максимальная эффективность  

Расчет максимальной доходности Объекта нежилого фонда возможен с 

учетом рассмотренных выше условий: юридически правомочных, физически 

возможных, экономически целесообразных. Такая последовательность 

определяется реальными существующими условиями рынка недвижимости.  

Конструктивно-параметрические характеристики объекта нежилого фонда 

позволяют его использовать в качестве коммерческого нежилого помещения. 

Результат анализа наиболее эффективного использования объекта нежилого 

фонда (в том числе с учетом максимизации дохода от его эксплуатации) приведен 

в таблице ниже. 

 

Таблица 5. Определение факторов наиболее эффективного использования 

Вариант 
использования 

объекта 

Офисное Торговое ПСН Производство
, склад 

Правовая 
обоснованность 

+ + + - 

Физическая 
возможность 

+ + + - 

Финансовая 
оправданность 

- - + - 

Максимальная 
эффективность 

- - + - 

Вывод о наиболее 
эффективном 
использовании 

 0 0 НЭИ 0 
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Вывод: На дату осмотра нежилое помещение используется как помещение 

свободного назначения. Учитывая конструктивно-параметрические 

характеристики, местоположение объекта, а также на основании проведенного 

анализа, оценщик пришел к выводу, что наиболее эффективное использование 

объекта – помещение свободного назначения. 
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9. Анализ рынка объекта оценки и обоснование значений или 

диапазонов значений ценообразующих факторов 

9.1. Анализ социально-экономического развития Российской Федерации 

за январь-апрель 2019г. 

По оценке Госстата России (http://www.gks.ru), промышленного 

производства в апреле 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом 

предыдущего года составил 104,6%, в январе-апреле 2019 г. - 102,8%. 

Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в 

апреле 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

составил 104,2%, в январе-апреле 2019 г. - 104,6%. 

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" 

в апреле 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

составил 104,7%, в январе-апреле 2019 г. - 102,2%. 

Производство пищевых продуктов. Индекс производства пищевых продуктов 

в апреле 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

составил 107,6%, в январе-апреле 2019 г. - 105,3%. 

Производство текстильных изделий. Индекс производства текстильных 

изделий в апреле 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом 

предыдущего года составил 96,5%, в январе-апреле 2019 г. - 97,0%. 

Производство кокса и нефтепродуктов. Индекс производства кокса и 

нефтепродуктов в апреле 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом 

предыдущего года составил 104,3%, в январе-апреле 2019 г. - 102,6%. 

Производство металлургическое. Индекс производства металлургического в 

апреле 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

составил 94,5%, в январе-апреле 2019 г. - 100,2%. 

Производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов. Индекс 

производства автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов в апреле 2019 

г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 

106,5%, в январе-апреле 2019 г. - 103,8%. 

Производство прочих транспортных средств и оборудования. Индекс 

производства прочих транспортных средств и оборудования в апреле 2019 г. по 

сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 90,1%, в 

январе-апреле 2019 г. - 78,9%. 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех 

сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) 

хозяйства, хозяйства населения) в апреле 2019 г. в действующих ценах, по 

предварительной оценке, составил 316,5 млрд рублей, в январе-апреле 2019 г. - 

962,3 млрд рублей. 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности 

"Строительство", в апреле 2019 г. составил 635,2 млрд рублей, или 100,0% (в 

http://www.gks.ru/
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сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в 

январе-апреле 2019 г. - 2086,5 млрд рублей, или 100,1%. 

В январе-апреле 2019 г. грузооборот транспорта, по предварительным 

данным, составил 1891,0 млрд тонно-километров, в том числе железнодорожного - 

876,1 млрд, автомобильного - 82,3 млрд, морского - 11,9 млрд, внутреннего 

водного - 9,3 млрд, воздушного - 2,2 млрд, трубопроводного - 909,2 млрд тонно-

километров. 

Оборот розничной торговли в апреле 2019 г. составил 2636,4 млрд рублей, 

или 101,2% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода 

предыдущего года, в январе-апреле 2019 г. - 10251,1 млрд рублей, или 101,7%. 

Внешнеторговый оборот России, по данным Банка России (по методологии 

платежного баланса), в марте 2019 г. составил (в фактически действовавших 

ценах) 57,5 млрд долларов США (3742,7 млрд рублей), в том числе экспорт - 36,5 

млрд долларов (2377,4 млрд рублей), импорт - 21,0 млрд долларов (1365,3 млрд 

рублей). Сальдо торгового баланса в марте 2019 г. сложилось положительное, 15,5 

млрд долларов (в марте 2018 г. - положительное, 15,0 млрд долларов). 

В апреле 2019 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс 

потребительских цен составил 100,3%, в том числе на продовольственные товары 

- 100,4%, непродовольственные товары - 100,2%, услуги - 100,2%. 

В апреле 2019 г. в 12 субъектах Российской Федерации прирост 

потребительских цен по сравнению с прошлым месяцем составил 0,5% и более, 

самый заметный - в Чеченской Республике (0,9%) в результате увеличения цен на 

продукты питания на 1,8%. 

В Москве и Санкт-Петербурге цены выросли за месяц на 0,4% (с начала года - 

на 2,3% и 2,2% соответственно). 

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

вызванные сезонными и административными факторами, в апреле 2019 г. 

составил 100,3%, с начала года - 101,6% (в апреле 2018 г. - 100,3%, с начала года 

- 100,7%). В апреле 2019 г. цены на продовольственные товары выросли на 0,4% 

(в апреле 2018 г. - на 0,4%).  

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для 

межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в расчете 

на месяц в среднем по России в конце апреля 2019 г. составила 15956,1 рубля и 

за месяц выросла на 0,4% (с начала года - на 2,5%).  

Стоимость фиксированного набора в Москве в конце апреля 2019 г. 

составила 22900,5 рубля и за месяц увеличилась на 0,4% (с начала года - на 2,9%), 

в Санкт-Петербурге - 17427,8 рубля и за месяц выросла на 0,4% (с начала года - 

на 2,1%). 

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в расчете на 

месяц в среднем по России в конце апреля 2019 г. составила 4242,9 рубля и по 

сравнению с предыдущим месяцем увеличилась на 1,5% (с начала года - на 6,3%).  


