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13. Выводы и анализ результатов оценки 

Заключительным этапом определения рыночной стоимости оцениваемых 

объектов является итоговое согласование стоимостных показателей, полученных 

при помощи использованных подходов оценки. Целью сведения результатов 

является определение наиболее вероятной стоимости оцениваемых объектов на 

дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков проведенных 

расчетов.  

▪ Затратный подход. Не применялся. 

▪ Сравнительный подход. Оценка рыночной стоимости объекта оценки 

выполнена методом сравнения продаж. Результат оценки по сравнительному 

подходу обладает большой значимостью и представительностью, поскольку он 

непосредственно основан на рыночной информации о текущем уровне цен на 

аналогичные оцениваемому объекты недвижимости и учитывает действия 

факторов, определяющих спрос и предложение на рынке недвижимости г. Москвы.  

▪ Доходный подход. Оценка рыночной стоимости объекта оценки в рамках 

доходного подхода была выполнена путем построения прогнозной финансовой 

модели чистых доходов, которые может генерировать оцениваемый объект, в 

случае сдачи его в аренду. Расчет стоимости объекта оценки в рамках доходного 

подхода базируется на использовании текущего уровня арендных ставок на 

объекты-аналоги. Поскольку ставки аренды на аналогичные объекты 

недвижимости также учитывают действие рыночных факторов спроса и 

предложения, результат оценки по доходному подходу обладает также большой 

значимостью и представительностью.  

Проанализировав достоинства и недостатки сравнительного и доходного 

подходов в оценке объекта недвижимости, Оценщик пришел к заключению, что 

сравнительный и доходный подходы в равной мере отражают ситуацию на рынке 

коммерческой недвижимости Москвы. Поэтому Оценщик счел возможным 

присвоить сравнительному и доходному подходам равные весовые доли 

(сравнительный подход – 0,5; доходный подход – 0,5). 

Результат согласования результатов оценки представлен ниже: 

Таблица 54. Согласование результатов оценки руб. 

Наименование 
Сравнительный 

подход, руб. 

Вес 

сравнительного 

подхода 

Доходный 

подход, руб. 

Вес 

доходного 

подхода 

Результат по подходу (с НДС), руб. 8 071 000 0,50 6 137 000 0,50 

Рыночная стоимость объекта оценки (с 

НДС) округленно, руб. 
      7 104 000 

Рыночная стоимость объекта оценки 

(без НДС), руб. 
      5 920 000 

 Таблица 55. Результаты оценки с учетом округления 

Наименование 
Рыночная 

стоимость, 

руб. с НДС 

Рыночная 

стоимость, 

руб. с НДС за 

1 кв. м 

Рыночная 

стоимость, 

руб. без учета 

НДС 

Рыночная 

стоимость, руб. 

без учета НДС за 

1 кв. м 

Объект нежилого фонда, общей 

площадью 44,5 кв.м, кад.номер 

77:09:0004021:5684, расположенный по 

адресу: г.Москва, ул.Правды, д.2А 

7 104 000 159 640 5 920 000 133 034 
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Учет несогласованных перепланировок нежилого помещения 

Перепланировка помещения представляет собой изменение его конфигурации, 
требующее внесения поправок в его технический паспорт. Такие изменения делают 

по эскизу и по проекту после разработки технического заключения о состоянии 

конструкций. 

К перепланировке относятся следующие виды работ: 
•  полная или частичная разборка несущих перегородок, за исключением межквартирных; 

•  устройство в них проемов или заделка дверных проемов; 

•  устройство новых перегородок без увеличения нагрузок на перекрытия; 

•  замена или установка дополнительного инженерного оборудования; 

•  устройство проемов в несущих стенах и межквартирных перегородках (при 
объединении двух смежных квартир по горизонтали); 

•  устройство внутренних лестниц и проемов в перекрытиях; 

•  устройство перегородок с увеличением нагрузок и несущих стен; 

•  изменение конструкции полов. 

 Переустройство помещения представляет собой установку, замену или 

перенос инженерных сетей, санитарно-технического, электрического и другого 
оборудования, требующее внесения этих изменений в технический паспорт. 

Статья 25 ЖК РФ устанавливает следующие виды переустройства на 

основании разработанного технического заключения и проекта: 
• замена технологического, инженерного и сантехнического оборудования; 

•  устройство туалетов, ванных комнат и кухонь; 

•  переустановка отопительных, сантехнических и газовых приборов (за исключением 
переноса радиаторов в застекленные лоджии или балконы); 

•  установка бытовых электроплит вместо газовых; 

•  замена или установка дополнительного инженерного оборудования, которое увеличивает 
энерго- и водопотребление, с заменой существующих или прокладкой дополнительных 
проводящих сетей (кроме устройства полов с подогревом от общедомовых систем 
водоснабжения и отопления); 

•  демонтаж инженерного оборудования или подводящих сетей при условии сохранения 
существующих стояков холодного и горячего водоснабжения и канализации. 

Категорически запрещено в ходе переустройства и перепланировки 

помещений в типовых домах: 

•  устраивать проемы, вырубать ниши, пробивать отверстия в стенах-пилонах, стенах-
диафрагмах, стойках и колоннах; 

•  делать штраб для скрытой электропроводки и трубопроводов в горизонтальных швах 
стеновых панелей; 

•  ликвидировать каналы естественной вентиляции; 

•  затруднять доступ к инженерным коммуникациям и выключающим устройствам; 

•  увеличивать подсобную площадь за счет жилой, не изменив их статус; 

• устанавливать регулирующие устройства на общедомовых и инженерных сетях. 

Другими словами, переустройство и перепланировка не должны ухудшать 

условия эксплуатации дома или снижать прочность и устойчивость несущих 

конструкций здания. 

Разрешение на произведенное переоборудование (перепланировку) 

территориальному БТИ, согласно документам, не предъявлено. В помещении 

проведены следующие несанкционированные работы по переоборудованию, 
указанные в описании Объекта оценки29. 

На основании данных, размещенных на интернет-сайте ГУП 

                                       
29 Данные, представленные в документах на объект оценки (см. Приложение 2). 
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«МОСЖИЛНИИПРОЕКТ»30, Оценщик рассчитал стоимость согласования данного 
переоборудования. 

Таблица 56. Обследование для целей подготовки технического 

заключения о допустимости и безопасности перепланировки 
Площадь обследуемого 

помещения м² 
Обследование конструктива 

Комплексное обследование (конструктив 

и инженерные системы) 

Здания с кирпичными стенами и ж/б перекрытиями (руб. с учетом НДС) 

до 50 40 500,00 55 500,00 

от 51 до 69 47 610,00 65 610,00 

от 70 до 89 56 070,00 76 070,00 

от 90 до 109 65 400,00 87 400,00 

от 110 до 149 78 225,00 103 225,00 

от 150 до 199 99 000,00 129 000,00 

от 200 до 249 107 175,00 142 175,00 

от 250 до 299 113 235,00 153 235,00 

Здания с деревянными перекрытиями (руб. с учетом НДС) 

до 50 52 650,00 67 650,00 

от 51 до 69 61 893,00 79 893,00 

от 70 до 89 72 891,00 92 891,00 

от 90 до 109 85 020,00 107 020,00 

от 110 до 149 101 692,50 126 692,50 

от 150 до 199 128 700,00 158 700,00 

от 200 до 249 138 150,00 173 150,00 

от 250 до 299 147 406,50 187 406,50 

Здания из сборных ж/б элементов и монолитные (руб. с учетом НДС) 

до 50 33 750,00 48 750,00 

от 51 до 69 39 675,00 57 675,00 

от 70 до 89 46 725,00 66 725,00 

от 90 до 109 54 499,50 76 499,50 

от 110 до 149 65 187,00 90 187,00 

от 150 до 199 82 500,00 112 500,00 

от 200 до 249 88 650,00 123 650,00 

от 250 до 299 94 702,50 134 702,50 

Источник: данные ГУП «МОСЖИЛНИИПРОЕКТ» 

Таблица 57. Цены на разработку проектной документации на 
перепланировку помещений31 

Проект перепланировки нежилого помещения 

Площадь помещения, кв.м. руб./кв.м. с учетом 

НДС Площадь, кв.м. 

руб. за 

объект с 

учетом 

НДС 

до 300 кв.м. 90 44,50 4 005,00 
до 500 кв.м. 120     
до 1000 кв.м. 110     
до 3000 кв.м. 90     
до 5000 кв.м. 80     

свыше 5000 руб. индивидуально 
Дополнительные виды работ 

Перепланировка 1 (одного) санузла (ХВС, ГВС, канализация)  
Площадь помещения, кв.м. руб. за объект с учетом НДС 

до 50 кв.м. 10 000,00 
от 51 до 100 кв.м. 10 000,00 

от 101 до 150 кв.м. 10 000,00 
свыше 151 кв.м. 10 000,00 

Устройство (усиление) 1 (одного) проема в несущей стене 
до 50 кв.м. 10 500,00 

от 51 до 100 кв.м. 10 500,00 
от 101 до 150 кв.м. 10 500,00 

свыше 151 кв.м. 10 500,00 

                                       
30 http://mgnp.ru/proektirovanie/pereplanirovka/ 

31 https://resog.ru/ceny-na-proektirovanie/ 

https://resog.ru/ceny-na-proektirovanie/
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Усиление перекрытия (уточняется в соответствии с площадью усиливаемого перекрытия) 
до 50 кв.м. 17 000,00 

от 51 до 100 кв.м. 29 000,00 
от 101 до 150 кв.м. 42 000,00 

свыше 151 кв.м. индивидуально 
Базовая стоимость проектной документации на устройство отдельного входа (1 вход)  

Реконструктивные работы по фасадам 23 000,00 
Фотомонтаж фрагмента фасада 21 000,00 
Устройство лестницы-крыльца 15 000,00 

Благоустройство 14 000,00 
Источник: данные ГУП «МОСЖИЛНИИПРОЕКТ» 

 

Таблица 58. Стоимость изготовления технической документации 

Наименование 

документа Источник Единица 

измерения 
Кол-

во 

Цена за 

страницу/ед., 

руб. с учетом 

НДС 

Итоговая 

цена за 

документ, 

руб. с 

учетом 

НДС 

Выписка из 

технического 

паспорта на здание 

(строение) (Форма 

1а) 

https://www.mosgorbti.ru/granted-
document-detail-popup.aspx?id=8 

1 выписка 1 1 118,64 1 118,64 

Поэтажный план https://www.mosgorbti.ru/granted-
document-detail-popup.aspx?id=15 1 кв.м. 44,50 5,8 258,1 

Экспликация к 

поэтажному плану 
https://www.mosgorbti.ru/granted-
document-detail-popup.aspx?id=17 

страница 1 237,96 237,96 

Справка БТИ о 

состоянии здания / 

помещения 

(Форма 5) 

https://www.mosgorbti.ru/granted-
document-detail-popup.aspx?id=12 

1 справка 1 1 118,64 1 118,64 

Итого, руб. с учетом НДС 2 733 
Источник: данные https://www.mosgorbti.ru/ 

 

Таблица 59. Стоимость согласования перепланировки/переоборудования 

нежилого помещения 
Наименование Показатель, руб. 

Стоимость обследования для целей подготовки технического заключения о 

допустимости и безопасности перепланировки нежилого помещения, руб. с учетом 
НДС 

40 500,00 

Стоимость разработки проектной документации на перепланировку нежилого 

помещения, руб. с учетом НДС 
4 005,00 

Стоимость дополнительных видов работ, руб. с учетом НДС 10 000,00 
Стоимость изготовления технической документации, руб. с учетом НДС 2 733,00 
Итого стоимость перепланировки округленно, руб. с учетом НДС  57 000 

Источник: расчеты Оценщика 

 

Таблица 60. Итоговая рыночная стоимость c учетом перепланировки 

Рыночная стоимость, руб. с учетом НДС, без учета перепланировки 7 104 000 

Стоимость согласования перепланировки, руб. с учетом НДС 57 000 

Рыночная стоимость округленно до тысяч, руб. с учетом НДС, с учетом 

перепланировки 7 047 000 
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На основании проведенных исследований и сделанных расчетов итоговая 
величина рыночной стоимости объекта оценки по состоянию на дату оценки 

составляет: 

Наименование 
Рыночная 

стоимость, руб. с 
НДС 

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

Рыночная 
стоимость, 

руб. без 
учета НДС 

Рыночная 
стоимость, руб. 
без учета НДС 

за 1 кв. м 

Объект нежилого 
фонда, общей 
площадью 44,5 кв.м, 
кад.номер 
77:09:0004021:5684, 
расположенный по 
адресу: г.Москва, 
ул.Правды, д.2А 

Без учета перепланировки: 

7 104 000 159 640 5 920 000 133 034 

С учетом перепланировки: 

7 047 000 158 360 5 873 000 131 978 
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Границы интервала стоимости объекта: 

Согласно данным статьи «Практические рекомендации по определению 

возможных границ интервала итоговой стоимости» НП «СРОО «Экспертный совет», 
под ред. Ильина М.О, Лебединского В.И. 33 на интервал итоговой стоимости 

Объекта оценки влияет три критерия: 

Первым и вторым критериями, влияющими на диапазоны стоимости, 

являются: оборачиваемость объектов (частота сделок), а также развитость рынка. 

Таблица 61. Примеры диапазонов, в которых может лежать рыночная 

стоимость Объекта оценки, % (учет двух из трех критериев) 

Характеристика 

Оборачиваемость объектов (частота сделок) 

низкая (крупные 

объекты 

коммерческой 

недвижимости, 

объекты с 

уникальными 

характеристиками) 

средняя 

(коммерческая 

недвижимость 

среднего 

масштаба) 

высокая 

(стандартные 

квартиры 

и коммерческие 

объекты малого 

масштаба) 

Развитость 

рынка 

Низкая (депрессивные 

регионы; объекты на 

значительном удалении от 

региональных центров) 

+/- 30% +/- 20% +/- 5% 

Средняя (региональные 

центры) 
+/- 25% +/- 15% +/- 10% 

Высокая (города-миллионники, 

крупные городские 

агломерации) 

 

+/- 20% 

 

+/- 10% 

 

+/- 5% 

Дополнительным критерием является качество (детализация) информации, 

использованной при проведении оценки. 

Итоговый интервал определяется по следующей формуле: 

i = i1,2 * k3, где: 

i – итоговый интервал стоимости; 

i 1,2 – интервал стоимости по критерию 1 и 2 (развитость рынка, 

оборачиваемость объектов); 

k3 – значение критерия 3 (0,95; 1,00; 1,05). 

Учитывая месторасположение, вид и площадь оцениваемой недвижимости, 

оборачиваемость Объекта оценки принимается на высоком уровне, развитость 

рынка – высокая. Диапазон рыночной стоимости по двум критериям соответствует 
значению +/-5%. Качество и детализация информации Оценщиком принимается 

на уровне 1. Следовательно, возможные границы интервала, в котором, по мнению 

Оценщика, находится рыночная стоимость Объекта оценки, округленно 

составляют с учетом НДС: 

от 6 695 000 до 7 459 000 рублей. 

 

 

Оценщик                        Петрова А.И. 
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14. Приложения 

14.1. Аналоги по продаже помещений 

 
Аналог 1. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/216775344/ 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/216775344/
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Аналог 2. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/214697853/ 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/214697853/
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Аналог 3. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/210344903/ 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/210344903/
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14.2. Аналоги по аренде помещений 

Аналог 1. 

https://realty.yandex.ru/offer/7180217640256213504/ 

 

https://realty.yandex.ru/offer/7180217640256213504/
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Аналог 2. 

https://realty.yandex.ru/offer/4799064577059678042/ 

 

 

https://realty.yandex.ru/offer/4799064577059678042/
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Аналог 3. 

https://www.cian.ru/rent/commercial/212164006/ 

 

https://www.cian.ru/rent/commercial/212164006/
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