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менеджменту ООО УК «Альфа-Капитал»  
Д.У. ЗПИФ недвижимости «Центр-Сити»  

 
ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ, 

ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
 
В соответствии с Заданием на оценку № 14 от 08.09.2020г. к Договору №  б/н об оценке имущества, 
составляющего паевой инвестиционный фонд от 03.07.2017г., специалисты ООО «Комплекс-
Консалтинг» по заказу ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Центр-Сити» 
определили рыночную (справедливую) стоимость права требования объекта оценки по договору 
участия в долевом строительстве: № МК0001-01-ДУ-0084-404 от 30.03.2018г. с целью определения 
рыночной (справедливой) стоимости права требования. Характеристика объекта оценки указана в 
Таблице № 1 к настоящему Отчету.   

По итогам проведенного анализа был подготовлен настоящий Отчет об оценке № 01-09/2020. 
Оценка проведена по состоянию на 10 сентября 2020 года. Дата составления отчета – 10 сентября 
2020 года.  

Развернутый анализ и расчеты рыночной (справедливой) стоимости оцениваемого Объекта Оценки 
представлены в настоящем Отчете об оценке. Отдельные части оценки, приведенные в отчете, не 
могут трактоваться раздельно, а только в совокупности, принимая во внимание все содержащиеся 
там допущения и ограничения.  

Таким образом, исходя из сделанных расчетов, Оценщик делает следующее 
заключение: рыночная (справедливая) стоимость права требования объекта 
недвижимости по договору участия в долевом строительстве: № МК0001-01-ДУ-0084-
404 от 30.03.2018г.  –  69,5 кв.м. проектной общей площади квартиры, что составляет 1 
(одну) квартиру, расположенную в многофункциональном жилом комплексе 
«Хедлайнер» по адресу: г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, 
вл. 6, участок 1 на земельном участке с кадастровым номером 77:01:0004046:3530 по 
состоянию на 10.09.2020г. составляет: 18 487 000,00 (Восемнадцать миллионов 
четыреста восемьдесят семь тысяч рублей).   
 
Таблица №1: рыночная (справедливая) стоимость права требования квартиры общей проектной 
площадью 69,5 кв.м., расположенной в многофункциональном жилом комплексе ЖК «Хедлайнер» по 
адресу: г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном 
участке с кадастровым номером 77:01:0004046:3530.  (готовность дома 100%) 

 

№  
п/п 

№  
корпуса 

№ 
секции 

Этаж 

Условный 
(строительный) 

номер 
квартиры 

Количество
комнат 

Общая площадь 
квартиры,  м2 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость типового 1 
кв.м.площади, руб. 

без НДС 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость объекта 
оценки 

руб. без НДС 
1 3 корпус 3.2. 4 93 2 69,5 266 000,00 18 487 000,00 
 Всего:     69,5   18 487 000,00 

 

Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на расчетах, заключениях и информации, полученной в результате 
исследования рынка, по итогам деловых встреч, в ходе которых нами была получена определенная информация. 
Источники информации и методика расчетов и заключений приведены в соответствующих разделах отчета. 

Аудиторская и иная проверка предоставленной информации, использованной в настоящем отчете, не производилась. 
Оценщики полагаются на достоверность информации, полученной в ходе деловых встреч и бесед с представителями 
компании.  

Оценка была произведена в соответствии с требованиями Федерального закона “Об оценочной деятельности в РФ” №135-
ФЗ (в действующей редакции); Федерального стандарта оценки “Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО №1)”, утвержденный приказом Минэкономразвития России № 297 от 20.05.2015 г.; 
Федерального стандарта оценки “Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)”, утвержденный приказом 
Минэкономразвития России № 298 от 20.05.2015 г.; Федерального стандарта оценки “Требования к отчету об оценке (ФСО 
№3)”, утвержденный приказом Минэкономразвития России № 299 от 20.05.2015 г.; Федерального стандарта оценки 
"Оценка недвижимости (ФСО N7)", утвержденный приказом Минэкономразвития России N611 от 25.09.2014 г. с Передан через Диадок 10.09.2020 08:47 GMT+03:00
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последующими изменениями и дополнениями, в действующей редакции документов, а так же в соответствии с 
Международными стандартами финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости».  

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по нашим рассуждениям, пожалуйста, обращайтесь 
непосредственно к нам. Благодарим Вас за возможность, оказать услуги для Вашей компании. 

 
 
Оценку выполнил и подготовил отчет оценщик:    Донсков О.Д. 
 
 

Исполнительный директор 
ООО «Комплекс-Консалтинг»       Минасов О.Ю. 
 
 
 
Генеральный директор 
ООО «Комплекс-Консалтинг»        Балыков Я.Д. 
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I.ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ 

1.1 Задание на оценку  

Объект оценки 

Права требования объекта недвижимости по договору участия в долевом строительстве: № МК0001-01-ДУ-0084-
404 от 30.03.2018г.  в соответствии с Заданием на оценку № 14 от 08.09.2020г. Права требования 1 (одной) 
квартиры проектной общей площадью 69,5 кв.м., расположенной в многофункциональном жилом комплексе по 
адресу: г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном участке с 
кадастровым номером 77:01:0004046:3530, указанные в Таблице № 1 к настоящему отчету 

Состав объекта оценки 

№  
п/п 

№  
корпуса 

№ 
секции

Этаж 
Условный 

(строительный) 
номер квартиры 

Количество 
комнат 

Общая площадь 
квартиры,  м2 

Рыночная (справедливая) 
стоимость типового 1 
кв.м.площади, руб. без 

НДС 
1 3 корпус 3.2. 4 93 2 69,5 266 000,00 
 Всего:     69,5   

  

Права на объект оценки 

В работе проводилась оценка рыночной (справедливой) стоимости права требования 1 (одной) квартиры, 
проектной общей площадью 69,5 кв.м., расположенной в многофункциональном жилом комплексе по адресу:  г. 
Москва, Шмитовский проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном участке с 
кадастровым номером 77:01:0004046:3530 
Право требования объекта недвижимости в соответствии с Таблицей № 1 настоящего отчета, принадлежат ООО 
УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Центр-Сити» 

Цель оценки 
Определение рыночной (справедливой) стоимости права требования объекта недвижимости для определения 
рыночной (справедливой) стоимости права требования. 

Предполагаемое 
использование результатов 
оценки 

Предполагаемое использование результатов оценки – для целей определения рыночной (справедливой) 
стоимости права требования объекта оценки, входящего в состав имущества ЗПИФ недвижимости «Центр-Сити», 
в связи с чем, Оценщик в настоящее время и в дальнейшем не несет никакой ответственности за иное толкование 
результатов, изложенных в отчете об оценке  

Вид стоимости 

Рыночная (справедливая) стоимость определена с учетом положений Международного стандарта финансовой 
отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», утвержденного Приказом Минфина России от 
18.07.2012 N 106н, (поправки, утв. Приказом Минфина России от 17.12.2014 N 151н) 
 
Согласно статьи 3 Закона РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» под рыночной стоимостью 
объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на 
открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, 
то есть когда:  
- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;  
- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;  
- объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты;  
- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению 
сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;  
- платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  
Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки, указывается без возможных границ интервала, в котором 
может находиться эта стоимость.  
Дата оценки 10 сентября 2020г. 
Дата составления отчета 10 сентября 2020г. Дата оценки 
Срок выполнения оценки 10 сентября 2020г. 

Перечень документов, 
устанавливающих 
количественные и 
качественные 
характеристики объекта 
оценки 

 Договор участия в долевом строительстве № МК0001-01-ДУ-0084-404 от 30.03.2018г. с 
приложениями (копия) 

Допущения 

Допускается использование оценщиком международных стандартов и методических руководств (рекомендаций) 
в части, не противоречащей российскому законодательству и стандартам. Все приведенные допущения, 
приведенные Оценщиками, являются неотъемлемой частью настоящего Отчета. Заказчик предоставил 
документы, необходимые для проведения оценки материалов и информации на оценку, в день подписания 
технического задания на оценку. Привлечения отраслевых экспертов (специалистов, обладающих необходимыми 
профессиональными компетенциями в вопросах, требующих анализа при проведении оценки) не производилось. 

1.2 Применяемые стандарты оценки. 

Применяемые стандарты 
оценки 

1. Гражданский кодекс РФ от 21.10.94. Часть 1-2. 
2. Федеральный закон №135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (с учетом последующих 

изменений и дополнений);  
3. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 

(ФСО N1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России № 297 от 20.05.2015 г.; 
4. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N2)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России № 298 от 20.05.2015 г.; 
5. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N3)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России № 299 от 20.05.2015 г. 
6. Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО N7)", утвержденный приказом 

Минэкономразвития России N611 от 25.09.2014 г. 
7. Федеральный стандарт оценки "Оценка бизнеса (ФСО N 8)"., утвержденный приказом Минэкономразвития 

России N326 от 01.06.2015 г. 
8. Стандарты и правила оценочной деятельности СРО Ассоциация «Межрегиональный союз оценщиков» (НП 

СРО «МСО») 
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1.3 Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения. 
 

Допущения и ограничения, на 
которых основывается оценка 

Далее в отчёте Оценщики приводят допущения и ограничения, которые являются 
неотъемлемой частью настоящего Отчета. Осмотр объекта оценки проводился.  Заказчик 
предоставил документы, необходимые для проведения оценки материалов и информации на 
оценку, в день подписания технического задания на оценку. Привлечения отраслевых 
экспертов (специалистов, обладающих необходимыми профессиональными компетенциями в 
вопросах, требующих анализа при проведении оценки) не производилось. 

Ограничения, связанные с 
предполагаемым использованием 
результатов оценки 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть 
признана рекомендуемой для определения стоимости чистых активов ЗПИФ недвижимости 
«Центр-Сити», если с даты составления отчета об оценке, до даты совершения сделки с 
объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

1.4  Сведения о заказчике оценки и об оценщике. 

Заказчик ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Центр-Сити»  

Реквизиты Заказчика 

ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Центр-Сити»  
ИНН 7728142469, КПП 770301001  
Место нахождения: 123001, г. Москва, ул. Садовая-Кудринская, д.32, стр. 1 
р/с 40701810901850000054 в ОАО «АЛЬФА-БАНК» г. Москва 
к/с 30101810200000000593 БИК 044525593 
Директор Центра по работе с институциональными и корпоративными клиентами Антипов 
Н.Н., действующий на основании Доверенности № 178/19 от 20.12.2019г. 

Исполнитель: 

ООО «Комплекс-Консалтинг»   
Юр. Адрес: 101000, Россия, Москва, Уланский пер., д.11 стр. 5 
ИНН/КПП: 7708545212/770801001 
Р/с: 40702810000510000554 в филиале «Центральный» Банка ВТБ (ПАО) 
Кор.сч.: 30101810145250000411 
БИК: 044525411 
ОГРН: 1047796922799, дата присвоения – 01.12.2009г. за номером: 7097748701131 
Генеральный директор Балыков Я.Д. 

Членство в СРО 

 Донсков О.Д. член Саморегулируемой организации Ассоциация «Межрегиональный союз 
оценщиков», включен в реестр оценщиков от 13 октября 2011г. за регистрационным № 
888. Адрес СРО Ассоциация «Межрегиональный союз оценщиков»:  344022, г. Ростов-на-
Дону, ул. Максима Горького, д.245/26 этаж 6 офис 606  

 ООО «Комплекс-Консалтинг» член НП «СМАО», включена в реестр оценщиков 27 
декабря 2007 г., за регистрационным № 1097 от 07.11.2007г. Адрес НП «СМАО»: 119311, г. 
Москва, проспект Вернадского, д. 8А, помещение XXIII (7 этаж) 

Обязательства Исполнителя 
по дополнительному 
обеспечению обязанности 
оценщиков по возмещению 
убытков 

Возмещение убытков, причиненных Заказчику, или имущественного вреда, причиненного 
третьим лицам оценщиками Исполнителя, дополнительно обеспечивается Исполнителем 
в пределах страхования ответственности. Гражданская ответственность застрахована 
ООО «Абсолют Страхование». Договор страхования профессиональной ответственности 
№ 024-073-004317/19 от 27.12.2019г. Срок действия договора с 12.01.2020г. по 
11.01.2021г Страховая сумма 100 000 000 (Сто миллионов) руб.  

Оценщик: Донсков Олег Дмитриевич  

Сведения  об оценщике 

 Диплом профессионального оценщика, выданный Государственным университетом 
по землеустройству. Специализация «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» № 
ПП 499132 от 17.10.2003г.  

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению 
«Оценка недвижимости» № 003620-1 от 14.02.2018г., выданный на три года по 14 
февраля 2021 года.  

 Свидетельство СРО Ассоциация «Межрегиональный союз оценщиков». Член СРО 
Ассоциация «Межрегиональный союз оценщиков», включен в реестр оценщиков 13 
октября 2011г., за регистрационным № 888. 

 Стаж работы в оценочной деятельности - с 2003 года. 
 Трудовой договор, заключенный с ООО «Комплекс-Консалтинг»,

№ 5 от 01.02.2020г. 
 Гражданская ответственность оценщика застрахована ПАО СК «Росгосстрах» полис 

№14/20/134/936 от 30.04.2020г. Срок действия договора с 15.05.2020г. по 14.05.21г. 
Страховая сумма 30 000 000 (тридцать миллионов) рублей  

 Контактные данные Донского О.Д.: тел.: 8-926-140-70-10, E-mail: 1083716@mail.ru  
 Оценщик независим от работодателя, не является учредителем, собственником, 

акционером, должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, 
лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, либо состоит с 
указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Сведения  о независимости  
оценщика 
 

Согласно ст.16  ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации" настоящим 
подтверждаем независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил 
трудовой договор, а именно: 

 Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом 
или работником юридического лица – заказчика оценки, не является лицом, 
имеющим имущественный интерес в объекте оценки, не  состоит с указанными 
лицами в близком родстве или свойстве. 

 Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора по отношению 
к объекту оценки; 
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заказчика, а равно не является кредитором или страховщиком оценочной 
организации. 

 Отсутствует какое-либо вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в 
деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил 
трудовой договор, в том числе в круг вопросов, подлежащих выяснению или 
определению при проведении оценки объекта оценки. 

 Размер оплаты оценщика за проведение оценки объекта оценки не зависит от 
итоговой величины стоимости объекта оценки. 

 Юридическое лицо - оценочная компания  не имеет имущественный интерес в 
объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика. 

 Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит 
от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

1.5 Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке. 

В оценке принимали участие: 

Ф. И. О., должность Данные о квалификации 
Степень участия в 
проведении оценки 

Балыков Ян Делипович  
Генеральный директор 

Участие в проектах по оценке бизнеса, оценке имущества в 
более чем 1000 проектах. Опыт оценочной деятельности более 
10 лет. 

Заключение задания на 
оценку. 

Донсков Олег Дмитриевич  
Оценщик 

 Диплом профессионального оценщика, выданный 
Государственным университетом по землеустройству. 
Специализация «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» № 
ПП 499132 от 17.10.2003г.  

 Квалификационный аттестат в области оценочной 
деятельности по направлению «Оценка недвижимости» № 
003620-1 от 14.02.2018г., выданный на три года по 14 февраля 
2021 года.  

 Свидетельство СРО Ассоциация «Межрегиональный союз 
оценщиков». Член СРО Ассоциация «Межрегиональный союз 
оценщиков», включен в реестр оценщиков 13 октября 2011г., 
за регистрационным №888. 

 Стаж работы в оценочной деятельности - с 2003 года. 
 Трудовой договор, заключенный с ООО «Комплекс-

Консалтинг», № 5 от 01.02.2020г. 
 Гражданская ответственность оценщика застрахована 

ПАО СК «Росгосстрах» полис №14/20/134/936 от 
30.04.2020г. Срок действия договора с 15.05.2020г. по 
14.05.21г. Страховая сумма 30 000 000 (тридцать 
миллионов) рублей  

Сбор информации об объекте 
оценки, проверка и 
утверждение отчета 
Проведение расчетов, 
составление отчета. 

1.6 Основные факты и выводы. 

Основание для проведения 
оценщиком объекта 
оценки 

Задание на оценку № 14 от 08.09.2020г. к Договору № 2 об оценке имущества, 
составляющего паевой инвестиционный фонд от 03.07.2017г. 

Общая информация, 
идентифицирующая 
объект оценки 

Право требования объекта недвижимости -   1 (одной) квартиры проектной общей площадью 
69,5 кв.м., расположенной в многофункциональном жилом комплексе по адресу: г. Москва, 
Шмитовский проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном участке с 
кадастровым номером 77:01:0004046:3530, в Таблице № 1 к настоящему Отчету. 

Подходы оценки Значение оценки Весовые коэффициенты 
По сравнительному  
подходу, руб. 

18 487 000,00 100% 

По затратному подходу, руб. Не применялся 0% 

Результаты оценки, 
полученные при 
применении различных 
подходов к оценке 

По доходному подходу, руб. Не применялся 0% 
Итоговая величина 
стоимости объекта 
оценки 

18 487 000,00  
(Восемнадцать миллионов четыреста восемьдесят семь тысяч рублей)  

Ограничения и пределы 
применения полученной 
итоговой суммы 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть 
признана рекомендуемой для определения стоимости чистых активов ЗПИФ недвижимости 
«Центр-Сити», если с даты составления отчета об оценке, до даты совершения сделки с 
объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев 
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1.7. База оценки 

Рыночная 
(справедливая) 
стоимость 

есть наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на 
открытом рынке в условиях конкуренции, когда обе стороны сделки действуют разумно, 
располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельства, то есть когда продавец и покупатель действуют в рамках  закона на 
основе типичных мотивировок. 

 Одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 
принимать исполнение. 

 Обе стороны осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах. 
 Объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для 

аналогичных объекта оценки. 
 Цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 
было. 

 Платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
 
1.8.Основные предположения и ограничивающие условия 
 
Отчет об оценке представляет собой документ, в который включены данные, использованные Оценщиком, их 
экономический анализ и отражает компетентное мнение Оценщика относительно стоимости Объекта оценки. 

При выполнении настоящей работы Оценщик исходил из следующих предположений и ограничений: 

 настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме, и лишь для указанных в нем целях. Использование отдельных 
положений и выводов вне контекста всего отчета является некорректным и может привести к искажению 
результатов исследования; 

 исполнитель не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, 
связанные с рассмотрением прав собственности. Право собственности на объект оценки считается достоверным; 

 исходные данные о составляющих объекта оценки, использованные Исполнителем при подготовке отчета, были 
получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Исполнитель не может гарантировать 
их абсолютную точность, поэтому делаются ссылки на источник информации; 

 мнение Исполнителя относительно стоимости объекта оценки действительно только на дату оценки. Исполнитель не 
принимает на себя никакой ответственности за последующие изменения социальных, экономических, юридических, 
природных и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на стоимость; 

 исполнителю не требуется представать перед судом или свидетельствовать иным образом по поводу отчета, кроме 
как на основании отдельного договора или официального вызова суда; 

 содержание отчета признается сторонами конфиденциальным, и не подлежит опубликованию или разглашению 
иным образом, за исключением случаев, прямо предусмотренных законодательством РФ; 

 настоящий отчет содержит профессиональное мнение оценщиков  относительно наиболее вероятной цены продажи 
объекта оценки на дату оценки и не является гарантией того, что объекты будут проданы на свободном рынке 
именно по этой цене.  

 необходимо иметь в виду, что значения определенных стоимостей достижимы лишь при условии предпродажной 
экспозиции объекта оценки на открытом рынке в течение периода времени, достаточного для привлечения к нему 
адекватного количества потенциальных покупателей.  

 Объект оценки не имеет никаких обременений. Таким образом, оценка проводилась в предположении отсутствия 
каких либо ограничительных условий.  

 
1.9.Сертификат качества оценки 

Подписавший данный отчет оценщик (далее – Оценщик) настоящим удостоверяет, что в 
соответствии с имеющимися у него данными: 

 использованные факты, относящиеся к объекту оценки, являются, насколько известно Оценщику, верными и 
правильными, и полностью основываются на информации Заказчика; 

 содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат  Оценщику и действительны строго в пределах 
ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего заключения; 

 Оценщик не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует 
непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам; 

 вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить 
в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в отчете; 

 в процессе анализа данных, ни одно лицо не оказывало сколько-нибудь существенной помощи Оценщику, 
подписавшему настоящий отчет, за исключением случаев, специально оговоренных в отчете. 
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1.10.Стандарты оценки, содержание процесса оценки 

 При проведении работы использованы общепринятые в мировой и отечественной практике стандарты и принципы 
оценки. 

 Настоящий Отчет составлен в соответствии со стандартами: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 
(ФСО N1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России № 297 от 20.05.2015 г.; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N2)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России № 298 от 20.05.2015 г.; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N3)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России № 299 от 20.05.2015 г. 

 Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО N7)", утвержденный приказом Минэкономразвития 
России N611 от 25.09.2014 г. 

 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», утвержденного 
Приказом Минфина России от 18.07.2012 N 106н, (поправки, утв. Приказом Минфина России от 17.12.2014 N 
151н); 

 Стандарты и правила оценочной деятельности СРО Ассоциация «Межрегиональный союз оценщиков» (НП СРО 
«МСО»). Данные стандарты выбраны нами как обязательные к применению – наиболее полно отражающие 
нормы и принципы оценки. 

 На основании стандартов оценки, проведение оценки включает в себя следующие этапы: 
а) осмотр объекта (осмотр объекта проводился 10.09.20г.) 
г) сбор и анализ необходимой информации (цены продаж и предложений объектов аналогов).  
д) определение рыночной стоимости. 
е) вывод итоговой величины стоимости оцениваемого объекта; 
ж) написание отчета об оценке. 

 
1.11. Краткие сведения об Исполнителе  
 
Оценочно-консалтинговая компания ООО «Комплекс-Консалтинг» зарегистрирована Управлением МНС 
России по г. Москве. 

Свидетельство Межрайонной инспекции МНС России № 46 по г.Москве серия 77 № 006503587 о внесении 
записи в Единый государственный реестр юридических лиц от 01.12.2004 за основным государственным 
регистрационным номером 1047796922799. 

ООО «Комплекс-Консалтинг» аккредитовано в банках и коммерческих организациях: 
 АКБ «Московский Индустриальный Банк» (ПАО) 
 АКБ «Связь-Банк» (ПАО) 
 КБ «МИА» (АО) 
 ОАО «Московское речное пароходство» 
 Военно-страховая компания,  
 УК «Гранат» 
 УК «Альфа-Капитал» 

 
Банковские реквизиты: 

ИНН/КПП: 7708545212/770801001 
Р/с: 40702810000510000554 в филиале «Центральный» Банка ВТБ (ПАО) 
Кор.сч.: 30101810145250000411 
БИК: 044525411 
ОКПО: 75342675 
ОКВЭД: 65.2, 65.23.2, 67.1, 70.31, 74.1, 74.11, 74.12, 74.12.2, 74.14. 
Почтовый адрес: 101000, Россия, Москва, Уланский пер., д.11 стр. 5 
Телефоны: (495) 961-70-17; 8-926-140-70-10 
E-mail: 1083716@mail.ru 
Web: www.Okonsult.ru 

Генеральный директор  Балыков Ян Делипович 
Исполнительный директор – Минасов Олег Юрьевич 

ООО «Комплекс-Консалтинг» член некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов оценщиков 
«СМАО» (НП «СМАО»), включена в реестр оценщиков 27 декабря 2007 г., за регистрационным № 1097 от 
07.11.2007г. Адрес НП «СМАО»: 123007, г.Москва,  Хорошевское ш., д.32А 

Гражданская ответственность застрахована ООО «Абсолют Страхование». Договор страхования 
профессиональной ответственности № 024-073-004317/19 от 27.12.2019г. Срок действия договора с 
12.01.2020г. по 11.01.2021г Страховая сумма 100 000 000 (Сто миллионов) руб. 
 

Передан через Диадок 10.09.2020 08:47 GMT+03:00
72edce09-d97c-412c-9d88-5251e6af52b4

 Страница 9 из 123



© 2020  ООО «Комплекс-Консалтинг»  
 

 10

В подготовке оценки и проведении оценочных процедур  принимали участие следующие специалисты: 

 
1.12. Условия, допущения и ограничения 
 
Излагаемые ниже условия, допущения и ограничения являются неотъемлемой частью настоящего Отчета об оценке: 

 Настоящий Отчет достоверен только в полном объеме и только для указанных в Отчете целей. Задачей 
Оценщика было определение рыночной (справедливой) стоимости права требования объекта недвижимости 
по договору участия в долевом строительстве: № МК0001-01-ДУ-0084-404 от 30.03.2018г. –   69,5 кв.м. 
проектной общей площади квартиры, что составляет 1 (одну) квартиру, расположенную в 
многофункциональном жилом комплексе по адресу: г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 39 – Мукомольный 
проезд, вл. 6, участок 1 на земельном участке с кадастровым номером 77:01:0004046:3530. Перечень 
объекта оценки, указан в Таблице № 1 к настоящему Отчету, в связи с чем, Оценщик в настоящее время и в 
дальнейшем не несет никакой ответственности за иное толкование результатов, изложенных в отчете об 
оценке. 

 Проведенный Оценщиком анализ не содержит предвзятого мнения полностью или частично. 
 Оценщик ответственно утверждает, что данный Отчет соответствует законодательству РФ (в т.ч. 

Федеральным законам РФ «Об оценочной деятельности в РФ»), стандартам оценки, принятым в 
организациях практикующих оценщиков РФ и выполнено квалифицированными специалистами, 
обладающими достаточной компетенцией в данной области. 

 Информация, предоставленная Заказчиком (собственником объекта оценки), Оценщику является надежной 
и достоверной. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, предоставленной 
другими сторонами, поэтому указывается источник получения информации. Все использованные 
Оценщиком в Отчете исходные данные не могут рассматриваться как его собственные утверждения.  

 Оценщик в своих действиях выступает как независимый эксперт, размер вознаграждения которого никоим 
образом не связан с его выводами о стоимости объекта оценки. 

 Оценщик исходит из того, что вся представленная ему информация об объекте является достоверной и не 
требует дальнейшей проверки. Инвентаризация счетов Оценщиками не проводилась. Оценщики не 
проводили измерительные работы на местности и не принимали на себя ответственность за таковые. 
Оценщиком не проводилась какая-либо юридическая экспертиза прав собственности на объекты оценки. 
Если не указано иначе, Оценщик исходит из того, что не существует фактов выходов за территорию, 
нарушений положений зонирования или иных нарушений действующего законодательства, касающихся 
рассматриваемого объекта оценки. Оценщик не несет ответственности за характеристики состояния объекта 
оценки, которые невозможно обнаружить иным путем, кроме как через обычный визуальный осмотр или 
путем изучения планов и спецификаций.  

 Оценщик не несет ответственности за изменение рыночных условий функционирования объекта оценки и 
никаких обязательств по исправлению данного отчета, с тем, чтобы отразить события или изменяющиеся 
условия, происходящие после даты оценки. 

 Оценщик исходит из того, что все необходимые лицензии, ордера на собственность, необходимые решения 
законодательных и исполнительных властей местного или республиканского уровня существуют или могут 
быть получены или обновлены для исполнения любых предполагаемых функций на объектах, для которых 
производились расчеты.  

 От Оценщика не требуется проведения дополнительных работ, дачи показаний или присутствия на 
судебных разбирательствах относительно объекта оценки или прав на него, если только об этом не будет 
заключено специальное соглашение. 

 
1.13.Основные термины и определения 
 
Ниже приводятся толкования наиболее важных использованных в настоящем Отчете терминов, которые могут 
по тем или иным причинам быть понятыми неоднозначно. 
 

Дата оценки – дата, по состоянию на которую производится оценка стоимости объекта.  

Заказчик (Клиент) – лицо, по заказу которого производится работа по оценке. 

Износ (обесценение) – потеря стоимости имущества под действием различных причин, среди которых 
выделяют физическую амортизацию, функциональное (моральное) обесценение, а также устаревание, 
вызванное влиянием окружающей среды. 

п/п Ф. И. О., должность Данные о квалификации 

1 
Балыков Я.Д.,  
Генеральный директор 

Участие в проектах по оценке бизнеса, оценке имущества в более чем 1000 проектах. 
Опыт оценочной деятельности более 10 лет. 

2 
Донсков О.Д.,  
Оценщик 

 Диплом профессионального оценщика, выданный Государственным 
университетом по землеустройству. Специализация «Оценка стоимости 
предприятия (бизнеса)» № ПП 499132 от 17.10.2003г.  

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению 
«Оценка недвижимости» № 003620-1 от 14.02.2018г., выданный на три года по 14 
февраля 2021 года.  
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Машины и оборудование – класс активов, не относящихся к недвижимости и проявляющих себя посредством 
своего физического существования. Они являются материальными объектами собственности, и , как правило, 
приносят прибыль своему владельцу. В основе стоимости машин и оборудования лежит принцип замещения, 
согласно которому расчетливый покупатель не заплатит за имущество цену, превышающую затраты, 
требующиеся для приобретения на рынке некоторого разумного аналога. 

Отчет – документ, передаваемый заказчику и содержащий результаты процесса оценки. 

Право собственности – право по своему усмотрению владеть, пользоваться и распоряжаться своим 
имуществом, передавать свои полномочия другому лицу, использовать имущество в качестве залога или 
обременять его иными способами, передавать свое имущество в собственность или в управление другому 
лицу, а также совершать в отношении своего имущества любые действия, не противоречащие закону. Право 
владения представляет собой возможность иметь у себя данное имущество. Право пользования представляет 
собой возможность использовать имущество. Право распоряжения представляет собой возможность 
определять юридическую судьбу имущества (отчуждать в той или иной форме, уничтожать и т.д.) 

Процесс оценки – определенная последовательность процедур, используемая для получения оценки стоимости. 
Процесс оценки обычно завершается отчетом об оценке, придающим доказательную силу оценке стоимости. 

Рыночная (справедливая) стоимость – это оцениваемая сумма, за которую имущество следует обменивать 
на дату оценки между готовым купить покупателем и готовым продать продавцом в коммерческой сделке 
после должного маркетинга, во время которой каждая сторона действовала компетентно, расчетливо и без 
принуждения. 
 
Каждый элемент определения рыночной (справедливой) стоимостиимеет собственное концептуальное 
содержание, которое раскрывается в нижеприведенном детальном комментарии. 
 
« ..оцениваемая сумма .. » относится к цене в денежном выражении (обычно в местной валюте), которую 
нужно заплатить за имущество в коммерческой рыночной сделке. Рыночная (справедливая) стоимость 
определяется как наиболее вероятная и обоснованно достижимая цена на рынке на дату оценки. Определение 
исключает увеличение или уменьшение рассчитываемой цены в силу специальных условий или обстоятельств, 
таких как нетипичное финансирование, обременение договорами о продаже с обратной арендой, особых 
соображений или уступок сделанных кем-либо, имеющим отношение к продаже, или любыми элементами 
специальной стоимости. 

« .. имущество следует обменивать .. » имеется в виду тот факт, что стоимость имущества является 
оцениваемой суммой, а не предварительно определенной или фактической ценой продажи. Это цена, на основе 
которой, согласно ожиданиям рынка, следует заключать на дату оценки сделку, удовлетворяющую всем 
другим элементам определения рыночной стоимости. 

« .. на дату оценки .. » означает, что оцениваемая рыночная (справедливая) стоимость относится к 
конкретному моменту времени. Так как рынки и рыночные условия могут изменяться, то оцениваемая 
стоимость может быть некорректной или несоответствующей на другой момент времени. Результат оценки 
будет отражать фактическое состояние рынка и обстоятельства на действительную дату оценки, а не прошлую 
или будущую дату. Дата оценки и дата отчета об оценке могут быть разными, но дата отчета не может 
предшествовать дате оценки. Определение также предполагает одновременный расчет по контракту на 
продажу без какого-либо изменения цены, которое могло бы иметь место в сделке по рыночной стоимости. 

« .. между готовым купить покупателем .. » относится к тому, у кого есть мотивы купить, но которого не 
принуждают к этому. Этот покупатель не горит желанием и не преисполнен решимости покупать по любой 
цене. Этот покупатель покупает с учетом существующих рыночных реалий и в соответствии с текущими 
рыночными прогнозами, а не исходя из воображаемого или гипотетического рынка, который невозможно 
продемонстрировать и существование которого нельзя ожидать. Предполагаемый покупатель не заплатит 
более высокую цену, чем та, которую требует рынок. Текущий владелец имущества включен в число тех, кто 
составляет «рынок». Оценщик не должен делать нереалистичные предположения относительно рыночных 
условий или предполагать уровень рыночной (справедливой) стоимостивыше того, который является 
обоснованно достижимым. 

« .. готовый продать продавец .. » не является ни продавцом, который готов продать в силу своего слишком 
большого желания или принуждения по любой цене, ни продавцом, настроенным на получение цены, которая 
не может считаться обоснованной на текущем рынке. Готовый продать продавец имеет мотивацию продать 
имущество на рыночных условиях за лучшую цену, достижимую на открытом рынке после должного 
маркетинга, какова бы ни была эта цена. Фактические обстоятельства реального владельца не 
рассматриваются, так как «готовый продать продавец» является гипотетическим владельцем. 

« .. в коммерческой сделке .. » подразумевает сделку между сторонами, не имеющими специальных или особых 
отношений друг с другом, которые могут сделать уровень цены нехарактерным для рынка или повышенным 
из-за элемента специальной стоимости. Предполагается, что сделка по рыночной (справедливой) 
стоимостиимеет место между не связанными сторонами, каждая из которых действует независимо. 

« ..после должного маркетинга.. » означает, что имущество будет выставлено на рынок в наиболее 
подходящей форме для того, чтобы осуществить ее продажу по наилучшей разумной цене, обоснованной в 
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соответствии с определением рыночной стоимости. Продолжительность периода экспозиции может 
изменяться в соответствии с рыночными условиями, но она должна быть достаточной для привлечения к 
имуществу внимания адекватного числа потенциальных покупателей. Определение рыночной (справедливой) 
стоимостипредполагает, что период экспозиции имеет место до даты оценки. 

« .. в которой стороны действовали компетентно и расчетливо .. » предполагает, что и готовый купить 
покупатель, и готовый продать продавец достаточно информированы о сущности и характеристиках 
имущества, его фактическом и потенциальном использовании, а также о состояния рынка на дату оценки. 
Предполагается, что каждый действует в собственных интересах, компетентно и расчетливо, чтобы получить 
лучшую цену соответственно их положениям в сделке. Расчетливость определяется отношением к состоянию 
рынка на дату оценки, а не отношением к выгодам в какое-то более позднее время. Не является нерасчетливой 
продажа имущества на рынке с падающими ценами по цене, меньшей, чем прежние уровни цен на рынке. В 
таких случаях, как и в других ситуациях купли-продажи на рынке с меняющимися ценами, расчетливый 
покупатель или продавец будут действовать в соответствии с наиболее точной информацией о рынке, 
доступной на момент сделки. 

« .. и без принуждения .. » означает, что каждая сторона заинтересована в том, чтобы совершить сделку, но ни 
одну из них не заставляют или не принуждают против желания заключить ее. 

Собственник – физическое или юридическое лицо, имеющее на законном основании право собственности. 

Цена – это предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная в процессе взаимоотношений продавца и покупателя. 

Цена продажи – сумма денег, уплаченная в конкретной совершившейся сделке. То же, что цена. 
 
1.14.Требования к проведению оценки и последовательность определения стоимости объекта оценки 
 
Согласно федеральным стандартам оценки: (ФСО N 1-3)", утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20 мая 2015г. N 297-299, Проведение оценки включает в себя следующие этапы: 

а) заключение с Заказчиком договора об оценке; 

б) установление количественных и качественных характеристик объекта оценки; 

в) анализ рынка, к которому относится объект оценки; 

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

д) обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение 
итоговой величины стоимости объекта оценки; 

е) составление и передача Заказчику отчета об оценке. 
 
Оценка объекта оценки может проводиться Оценщиком только при соблюдении требования к независимости 
Оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности. В случае 
если он не отвечает указанному требованию, Оценщик обязан сообщить об этом Заказчику и отказаться от 
заключения договора об оценке. 
 
При заключении договора об оценке Оценщик обязан предоставлять Заказчику информацию о требованиях 
законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, обязанностях оценщика, требованиях к 
договору об оценке и отчету, а также о стандартах оценки. Факт предоставления такой информации 
фиксируется в договоре об оценке. 
 
Оценщик осуществляет сбор и обработку: 

 правоустанавливающих документов, сведений об обременении объекта оценки правами иных лиц; 
 данных бухгалтерского учета и отчетности, относящихся к объекту оценки; 
 информации о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки; 
 информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик объекта 

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

 
Оценщик определяет и анализирует рынок, к которому относится объект оценки, его историю, текущую 
конъюнктуру и тенденции, а также аналоги объекта оценки и обосновывает их выбор. 
 
Оценщик осуществляет необходимые расчеты того или иного вида стоимости объекта оценки, с учетом 
полученных количественных и качественных характеристик объекта оценки, результатов анализа рынка, к 
которому относится объект оценки, а также обстоятельств, уменьшающих вероятность получения доходов от 
объекта оценки в будущем (рисков), и другой информации. 
 
Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, 
сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого 
из подходов к оценке конкретные методы оценки. Передан через Диадок 10.09.2020 08:47 GMT+03:00
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Оценщик, на основе полученных в рамках каждого из подходов к оценке результатов, определяет итоговую 
величину стоимости объекта оценки. 
 
Итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть выражена в рублях в виде единой величины, если в 
договоре об оценке не предусмотрено иное. 
 
Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном в порядке и на 
основании требований, установленных Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации», стандартами оценки и нормативными актами по оценочной деятельности уполномоченного 
органа по контролю за осуществлением оценочной деятельности в Российской Федерации, может быть 
признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об 
оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не 
более 6 месяцев». 
 
1.15. Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта 
оценки 
 
В процессе оценки были использованы копии следующих документов, предоставленных Заказчиком: 

 Договор участия в долевом строительстве № МК0001-01-ДУ-0084-404 от 30.03.2018г. с приложениями 
(копия) 

Вышеуказанные документы приведены в Приложении к настоящему отчету. 
 
1.16. Процедура оценки  
 
Процедура оценки включала в себя следующие шаги: 

 инспектирование объекта оценки (проводилось 10.09.2020г.); 
 ознакомление с технической, эксплуатационной, юридической, и другой документацией на объект 

оценки;  
 сбор информации о сопоставимых объектах (по региону, области, городу, району); 
 подбор и инспектирование сравнимых объектов; 
 сбор экономических данных и рыночных показателей; 
 проверка собранной информации; 
 проведение расчётов, анализа, исследований; 
 работа Оценщиков по определению стоимости объекта оценки в соответствии с Техническим 

заданием на оценку; 
 составление настоящего Отчета. 

Информация и  сведения о характеристиках оборудования и его фактическом износе получена у собственника 
объекта оценки. Информация о текущем использовании и условий эксплуатации была получена у лиц, 
рекомендованных собственником объекта оценки.  
 
 
1.17. Обзор основных подходов к оценке  
 
Определение рыночной (справедливой) стоимости недвижимости, подлежащей оценке, осуществляется с учетом 
всех факторов, существенно влияющих как на рынок в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемого 
объекта. 

Для расчета рыночной (справедливой) стоимости объекта недвижимости используются три основных подхода: 
 затратный подход; 
 доходный подход; 
 сравнительный подход. 

В процессе работы Оценщики проанализировали возможность применения каждого подхода к определению 
рыночной (справедливой) стоимости оцениваемого объекта 

  
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, 
необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход предполагает, что затраты, необходимые для создания оцениваемого объекта недвижимости в его 
существующем состоянии или воспроизведения его потребительских свойств, соответствуют рыночной 
(справедливой) стоимости этого объекта. Такое предположение оправдано, так как типичный покупатель вряд ли 
пожелает платить за объект недвижимости больше того, что может стоить приобретение равноценного земельного 
участка и создание на нем улучшений аналогичной полезности. 

Технология  применения затратного подхода включает в себя следующие этапы: 
 Определение полной восстановительной стоимости (затрат на воспроизводство или на замещение) 

оцениваемого улучшения (здания, помещения, сооружения); 
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 Определение величины предпринимательской прибыли (прибыль инвестора, девелопера); 
 Определение величины износа и устареваний; 
 Определение рыночной (справедливой) стоимости земельного участка; 
 Расчет рыночной (справедливой) стоимости объекта недвижимости затратным подходом как суммы 

стоимости участка земли и затрат на воспроизводство/замещение улучшения за вычетом износа. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта 
оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий;  

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

Стоимость улучшений определяется разницей между стоимостью нового строительства (затратами на 
воспроизводство или затратами на замещение) и потерей стоимости за счет накопленного износа и устареваний. При 
этом в стоимость объекта должна быть включена не только прибыль подрядчика, входящего в сметную стоимость, 
но и прибыль заказчика (инвестора), называемая прибылью девелопера. 
 
Доходный подход представляет собой совокупность приемов и методов, позволяющих 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 (справедливой) стоимости объекта через 
величину дохода от владения им в наиболее характерный год. Инструментом перевода таких доходов в текущую 
стоимость является ставка капитализации. 
 
Дисконтирование будущих доходов – это метод, используемый для оценки объектов доходной недвижимости, как 
текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод от владения объектом. Будущие преимущества от операций с 
недвижимостью представляют собой периодические поступления в виде будущего дохода на протяжении периода 
владения и реверсию, то есть выручку от продажи объекта по истечении периода владения. 
В основе обоих методов лежит расчет чистого операционного дохода, ассоциированного с оцениваемым объектом, 
который приводится в стоимость данного актива на текущий момент при помощи ставки дисконтирования или 
капитализации. 
В методе капитализации дохода используется денежный поток за первый прогнозный год, в методе ДДП 
прогнозируются потоки на несколько лет вперед. 
 
Метод капитализации дохода применяется в том случае, если не прогнозируется изменение денежных потоков, либо 
ожидается их стабильный рост (снижение). Метод ДДП применяется в случае нестабильности прогнозируемого 
дохода. 
 
Сравнительный подход к оценке недвижимости предполагает, что ценность объекта собственности определяется 
тем, за сколько он может быть продан при наличии достаточно сформированного рынка. Другими словами, наиболее 
вероятной величиной стоимости оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, 
зафиксированная рынком. 
 
Сравнительный (рыночный) подход может быть реализован двумя методами:  

 методом сравнения продаж; 
 методом валового рентного мультипликатора. 

 
Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по продаже аналогичных объектов, как 
правило, за последние 3-6 месяцев. 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 
способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. 
Данный метод является объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и достоверной 
информации. Он подразумевает изучение рынка, выбор листингов (предложения на продажу) по объектам, которые 
наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом, и внесение соответствующих корректировок для приведения 
объектов аналогов к оцениваемому объекту. 
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II. МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ И ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 
2.1. Описание объекта оценки 
 
Объект оценки - Права требования объекта недвижимости по договору участия в долевом 
строительстве: № МК0001-01-ДУ-0084-404 от 30.03.2018г.;  – 69,5 кв.м. проектной общей 
площади квартиры, что составляет 1 (одну) квартиру, расположенную в 
многофункциональном жилом комплексе «Хедлайнер» по адресу: г. Москва, Шмитовский 
проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном участке с кадастровым 
номером 77:01:0004046:3530 (готовность дома 100%) 
 
Объект недвижимости расположен по адресу: г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 39 – 
Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном участке с кадастровым номером 
77:01:0004046:3530 
 
Подробный перечень объекта недвижимости, представлен в таблице № 2 ниже: 
 
Таблица 2: Объект оценки - право требования объекта недвижимости по договору участия в долевом строительстве: № МК0001-
01-ДУ-0084-404 от 30.03.2018г.  –  69,5 кв.м. проектной общей площади квартиры, что составляет 1 (одну) квартиру, 
расположенную в многофункциональном жилом комплексе, расположенном по адресу: г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 39 – 
Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном участке с кадастровым номером 77:01:0004046:3530. (готовность дома 100%) 

№  
п/п 

№  
корпуса 

№ секции Этаж 
Условный 

(строительный) номер 
квартиры 

Количество 
комнат 

Общая площадь квартиры,  
м2 

1 3 корпус 3.2. 4 93 2 69,5 
 Всего:     69,5 

 
Общая характеристика объекта недвижимости представлена ниже в таблице: 
Таблица № 3: Общая характеристика объекта недвижимости 

Показатель Объекты недвижимости 
Описание здания  

Местоположение объекта недвижимости 
г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на 

земельном участке с кадастровым номером 77:01:0004046:3530 
Название жилого комплекса, к которому 
относятся объекты недвижимости 

ЖК «Хедлайнер» 

Назначение зданий  Жилое со встроенными помещениями общественного назначения в цокольном этаже.  
Год постройки Объект в завершенной стадии строительства, готовности дома 100% 
Этажность зданий Переменная этажность: 1-2-4-5-6-7-8-11-13-14-15-18-23-25-26-32-53 
Общая площадь зданий 144 227 кв.м. 
Общая площадь прав требований объекта 
недвижимости 

69,5 кв.м. 

Материал стен Ж/Б  монолит 
Материал перекрытий Ж/б  монолит 

Конструктив зданий 
Ж/Б  монолит с  утеплением внешнего фасада минеральной ватой типа «Роквел» и 

последующей обшивкой вентилируемыми металлизированными фасадами  

Лифты 
Здания оснащены  легковыми и грузовыми лифтами  в каждом подъезде,  

лифты фирмы «Отис» 
Мусоропровод отсутствует 
Технические характеристики и 
количественные параметры 

 

Высота потолка, м 3,3 
Электроснабжение В наличии 
Холодное водоснабжение В наличии 
Горячее водоснабжение В наличии 
Канализация В наличии 
Отопление В наличии 
Внутренняя отделка  Без отделки, но по желанию покупателей площадей может быть сделана отделка 
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2.2. Местоположение объектов 
 

Таблица № 4: Информация по району расположения – описание прилегающей территории 

Показатель Наличие и описание показателя, адрес 

Местоположение объекта оценки 
г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 39 – 
Мукомольный проезд, вл. 6 

Преобладающая застройка микрорайона Офисные многоэтажные дома бизнес-класса 
Микрорайон расположения Москва Сити 
Близость к скоростным магистралям Кутузовский проспект, ТТК 

Близость станций метро 
м. Шелепиха, м.Международная, м.Выставочная, 
м.Деловой Центр 

Транспортная доступность Хорошая 
Экологическая обстановка Хорошая 
Престижность данного района Высокая 
Средняя стоимость 1 кв.м. площади в данном районе 3000 – 8000 $/кв.м. (www.cian.ru) 
Объекты промышленной инфраструктуры микрорайона отсутствуют 
Объекты социальной инфраструктуры микрорайона  Деловой центр г.Москвы 

 
Местоположение объекта оценки на карте  

 
 

 
 

Объект  по адресу:  
г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 

39 – Мукомольный проезд, вл. 6  

Объект  по адресу:  
г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 

39 – Мукомольный проезд, вл. 6  
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ЖК «Хедлайнер» 
ЖК «Хедлайнер» – это 10 кирпично-монолитных корпусов бизнес-класса высотой от 11 до 53 этажей в 
деловом центре Москвы. 
 
Застройщик позаботился об инфраструктуре: детский сад, спортивные площадки, игровые локации, 
благоустроенная набережная, подземная парковка на 549 мест, открытый паркинг на 2200 автомобилей, 
бульвар для прогулок, офисные и торговые площади. Концепция квартала небоскребов предусматривает двор 
без машин. 
 
На официальном сайте показаны экстерьеры домов: фасады украшают различные по цвету и фактуре 
стеклянные витражи, архитектурный бетон, керамическая плитка, металлические и деревянные панели. Из 

ЖК «Хедлайнер» 
по адресу:  

Объект  по адресу:  
г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 

39 – Мукомольный проезд, вл. 6  
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окон просторных квартир планировкой от 1 до 4 комнат виднеется культурно-исторический район города. 
Купить такое жилье по цене от 7,293 до 28,235 млн. рублей. 
 
Отзывы владельцев указывают на удобство и пешую досягаемость всех важных объектов Пресненской 
набережной. 
Каждый дом жилого комплекса HEADLINER оснащен вестибюлем и входной группой, которым дизайнерами 
была отведена особая роль. Мраморные интерьеры, витражные элементы, натуральное дерево в отделке 
придутся по вкусу жителям благодаря элитарности и изысканности. На этажи бесшумно доставят скоростные 
лифты LG-SIGMA. 

Квартиры в небоскребах - образец европейской элегантности и респектабельности проекта. Цены зависят от 
отделки, видовых характеристик, площади жилья. Согласно переводным тенденциям все квартиры включают в 
себя большие кухни-гостиные, спальни, встроенные шкафы и гардеробные, по 2 санузла в 2-3-комнатных 
квартирах. 

Современные ЖК невозможно представить без инновационных технологий. VIP-секция №2.1 подключается к 
системе «Умная квартира». Жители легко смогут контролировать температуру в комнатах - им гарантируется 
безупречная атмосфера в любое время года и поддержан нужный микроклимат вне зависимости от погоды на 
улице. Система дает возможность управлять домофоном, собирать данные со счетчиков, оплачивать их в 
онлайн режиме, настраивать освещение и т.д. 

В секции можно приобрести квартиру с готовой чистовой отделкой. Дизайнеры проекта разработали целых 4 
варианта, обеспечивающих жителям стильное и уютное пространство, реализованное с учетом креативных 
тенденций. 

Цены на квартиры в жилом комплексе HEADLINER начинаются от 6 млн. рублей. Для будущих жителей 
возможно всё - ипотечный кредит на выгодных условиях, беспроцентная рассрочка. К каждой сделке 
используется персональный подход - действуют акции и специальные предложения. 

http://best-novostroy.ru/realty/novostroyki_moscow/cao/zhk_center_city/buy_kvartira/ 
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https://www.novostroy.ru/buildings/na-shmitovskom-proezde-39/ 
http://best-novostroy.ru/realty/novostroyki_moscow/cao/zhk_center_city/buy_kvartira/ 
 
В 2016 году началась реновация территории мельничного комбината №4, большая часть производственных 
помещений которого долгое время не использовалась по назначению. С сентября 2016 года идёт строительство 
жилого комплекса Headliner. Адрес будущей новостройки: Шмитовский проезд, владение 39. Застройщиком 
выступает ООО «Жилой квартал Сити».  

Участок под застройку имеет площадь свыше 6 гектаров. Общая площадь недвижимости в комплексе равна 
144 тысячам квадратных метров, из которых 77 тысяч квадратных метров отдадут под собственно жильё. ЖК 
бизнес-класса будет состоять из трех жилых многоэтажных корпусов. Корпус 1 включает в себя 7 секций 
высотой от 7 до 53 этажа. Корпус 2 состоит из 4 секций высотой от 4 до 30 этажей. Корпус 3 должны 
построить таким образом, что он образует закрытый двор без машин. Всего в комплексе построят 1227 
квартир, включая студии, одно-, двух-, трех-, четырехкомнатные квартиры. Площади жилых помещений 
начинаются от 29 кв. м и достигают 114 кв. м. Все они сдаются без отделки. Высота потолков — 3 м. Продажи 
ведутся по 214-ФЗ. 

На первых этажах домов застройщик планирует отвести места под магазины, аптеки, кафе, фитнес-центр. В 
ЖК Headliner запроектированы также офисные, торгово-бытовые объекты. Кроме того, проектная 
документация предусматривает строительство подземной и наземной автостоянок. Запроектирован детский 
сад на 130 мест, который будет соединён с двумя корпусами двухэтажным стилобатом. 

На территории ЖК Headliner будут проведены работы по благоустройству и озеленению. В том числе 
планируется заасфальтировать дороги, проложить пешеходные дорожки, организовать зоны отдыха. 

Район, в котором появится новый жилой квартал, обладает сложившейся, хорошо развитой инфраструктурой. 
В шаговой доступности находятся детский сад, школа, кафе, продуктовые магазины, работают отделение 
банка, парикмахерские, аптеки.  

Жилой комплекс будет обладать прекрасной транспортной доступностью. Ближайшая станция метро 
«Международная» располагается на расстоянии менее километра. Еще ближе находится железнодорожная 
станция «Тестовская» и проходит крупная автомагистраль ТТК. 

Проходящий по этим трассам транспорт ухудшает экологическую ситуацию. Кроме того, по соседству есть 
действующие промышленные предприятия: ООО «Крепежные технологии» и таксомоторный парк №4. 

Ближайшая парковая зона — Ботанический сад ММА им. И. М. Сеченова — находится на расстоянии один 
километр. До набережной Москвы-реки — 700 м. 
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ЖК Headliner и его застройщик. Проверка Novostroy.ru 
 
ЖК Headliner - один из самых громких проектов, выведенных на столичный рынок за последние месяцы. О 
планах строительства жилого продолжения ММДЦ «Мoсква-сити» говорили ещё в 2013 году, а в будущие 
девелоперы комплекса записывали то Cаpital Grоup, то ГК «Кoртрос». Однако проект реализует 
малоизвестный застройщик. Что это за компания и есть ли риски покупки жилья в данном ЖК? 
Застройщиком ЖК Headliner является ООО «Жилой квартал Сити», учреждённое непосредственно перед 
началом строительства объекта, в октябре 2016 года. Ранее компания не принимала участие в возведении 
многоквартирных жилых домов. Уставный капитал ООО «Жилой квартал Сити» составляет 10 000 руб. 
 
Его учредителями являются: 

 ООО «Ренова-Холдинг Рус» с долей в 74,9% в уставном капитале. 
 Компания «Тонстон Инвестментс Лимитед» (Республика Кипр) с долей в 25,1% в уставном капитале. 

 
Согласно данным проектной декларации от 15 мая 2018г осуществляется строительство многоэтажного (от 1 
до 53 этажей) многофункционального жилого комплекса. Комплекс состоит из трёх жилых корпусов. Их 
планируется построить в одну очередь. 
 
Строительство началось в октябре 2016 года. Завершить его планируется в октябре 2020 года, тогда же 
комплекс должен быть сдан в эксплуатацию. Планируемая стоимость строительства составляет 7 495 000 000 
рублей. Кадастровый номер земельного участка, на котором возводится объект, — 77:01:0004046:3530. В 
качестве генерального подрядчика выступает ООО «Ант Япы». 
 
Денежные средства для строительства многоквартирных домов по данным проектной декларации 
привлекаются исключительно на основании договоров об участии в долевом строительстве. Иные источники 
финансирования в документе не указаны. 
 

Номер корпуса 
Количество 
квартир (шт.) 

Количество 
секций (шт.) 

Количество машиномест 
в подземных парковках 

(шт.) 

Корпус 1 514 7 549 

Корпус 2 593 4 0 

Корпус 3 120 2 0 

Итого: 1 227 13 549 
 

 
 

На официальном сайте ЖК есть фотоотчёты о ходе строительства. По состоянию на ноябрь 2019 года 
строительство выполнено по разным домам комплекса от 90 до 100%. 
 
Это более чем убедительные темпы. Застройщик не «раскачивается», он приступил к активному 
строительству. А если учесть, что старт продаж был объявлен только 23 декабря 2016 года, становится 
очевидным, что финансирование строительства на начальном этапе не было связано с привлекаемыми 
деньгами дольщиков, а осуществлялось из других источников. 
 
Этому есть подтверждение. Согласно справочной информации по объектам недвижимости на сайте Росреестра 
(она отражает только договоры ДДУ, оплата по которым осуществляется в рамках заключенных с банками 
ипотечных договоров) по состоянию на 03.03.2017 года в зданиях, строящихся на земельном участке с 
кадастровым номером 77:01:0004046:3530 было заключено всего 2 договора ДДУ. Эта картина не полная. 
Вероятно, часть квартир приобреталась по ДДУ без ипотечных кредитов, часть могла реализовываться по 
договорам переуступки. Но очевидно, что продано пока совсем немного квартир. 
 
Объём выполненных работ и понесённые затраты по состоянию на начало марта 2017 года значительно 
превышают объём полученных от дольщиков денежных средств. 
 
К сожалению, подробных данных о компании-застройщике найти не удалось. Это не удивительно, ведь она 
была создана только несколько месяцев назад и данные финансового отчёта в органы Росстата пока не 
предоставляла. 
 
Показатели, обнародованные в проектной декларации от 28 ноября 2016 года, очень красноречиво говорят о 
том, что до начала строительства этот застройщик ничего из себя не представлял. 
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По состоянию на конец ноября 2016 года застройщиком демонстрируются нулевые цифры отчётности, а к 
началу февраля 2017 года, очевидно, что на строительстве освоены значительные объёмы, составляющие 
сотни миллионов рублей. 
 
Откуда у застройщика появились такие возможности? Чтобы это понять, посмотрим что из себя представляет 
учредитель застройщика - ООО «Ренова-Холдинг Рус». 
 
Последние данные финансовой отчётности, которые можно получить в свободном доступе, запросив 
соответствующую информацию на сайте Росстата, касаются периода до 01.01.2016 года. 
 
С одной стороны, очевидно, что эта фирма ООО «Ренова-Холдинг Рус» номинальная. Серьезную 
хозяйственную единицу она из себя не представляет. Строки финансовой отчётности мизерные. Такие данные 
не могут свидетельствовать о серьёзных возможностях этой фирмы. 
 
Но не смотря на мизерность подавляющего количества показанных цифр, две из них выбиваются из общего 
ряда: 

 кредиторская задолженность в размере 1,3 млрд руб. 
 финансовые вложения также в размере 1,3 млрд руб. 

 
К кредиторской задолженности относятся, в том числе, авансы полученные организацией под предстоящую 
поставку товаров (выполнение работ, оказание услуг). К финансовым вложениям - вложения в уставные 
капиталы других компаний, и предоставление долгосрочных займов другим организациям. 
 
Иначе говоря, несмотря на то, что эта фирма в финансовом плане из себя ничего не представляет, ей был 
выдан аванс, а она в свою очередь, выдала заём на эту же сумму другой организации. Если предположить, что 
этот заём был выдан застройщику, учредителем которого является ООО «Ренова-Холдинг Рус», то становится 
ясен источник финансирования столь активных строительных работ. 
 
Сумма в 1,3 млрд руб. из общей сметной стоимости ЖК Headliner в 7,5 млрд руб. - очень значительное 
изначальное финансирование. Оно объясняет не только за счёт каких денег застройщиком обеспечены такие 
темпы работ, но и почему эти работы были начаты столь активно ещё до заключения договоров с дольщиками. 
Очевидно, что денежные средства от участников долевого строительства не являются основным источником 
финансирования строительства ЖК Headliner. 
 
Возникает вопрос, что за спонсоры у учредителя застройщика, которые могут предоставлять ему столь 
значительные авансы? 
 
Учредителем ООО «Ренова-Холдинг Рус» с долей в 90% является ООО «Ренова». А его единственный 
учредитель — Виктор Феликсович Вексельберг, известный предприниматель, являющийся одним из 
богатейших людей России. Согласно списку журнала Forbes за 2017 года Вексельберг находится на 10 месте с 
состоянием в 10,5 млрд долларов США. 
 
Нельзя не упомянуть о так называемом «деле «Реновы». В сентябре прошлого года Следственный комитет 
России задержал двух топ-менеджеров компании «Ренова» по делу о взяточничестве. Они находятся под 
арестом до сих пор. Но на устойчивом положении компании и репутации её владельца это пока никак не 
отразилось. 
 
Виктор Вексельберг — лауреат многочисленных государственных премий и наград, член комиссии при 
председателе Совета Федерации РФ, участник координационного совета металлургического комплекса 
Министерства экономики России, президент фонда «Скoлковo». Очевидно, что у первых лиц государства 
предприниматель находится «на хорошем счету». Имея такого «спонсора» строительства, проблем с 
финансированием объекта можно не ожидать. 
 
Интересно, что ООО «Ренова-Холдинг Рус» и компания «Тонстон Инвестментс Лимитед» также являются 
учредителями ООО «Кортрос Холдинг». Собственно, за девелоперский бизнес в «Ренова» отвечает как раз ГК 
«Кортрос», известный застройщик, сдавший огромное количество проектов в Москве, Московской области и 
других регионах страны. Однако на сайте этого девелопера, в разделе «Все проекты Московского региона» 
отсутствует информация о ЖК Headliner. Для чего «Ренова» понадобился новый застройщик, официально не 
связанный с «Кортрос» доподлинно известно только им самим, но ещё раз отметим, что на старте реализации 
ЖК строительство идёт уверенными темпами, в духе лучших девелоперских проектов Вексельберга и Ко. 
 
Никаких административных, гражданских и банкротных судебных разбирательств, в которых участвует 
застройщик ООО «Жилой квартал Сити» не существует, что вполне логично. Застройщик создан несколько 
месяцев назад, а строительство только началось. 
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Отсутствуют данные о долгах. Исполнительные производства в отношении застройщика Федеральной 
службой судебных приставов не ведутся. Со стороны строительного надзора проверок объекта и застройщика 
не проводилось. 
 
Мы можем рекомендовать вложение денежных средств в ЖК Headliner и застройщика ООО «Жилoй квaртал 
Cити» - риски вложения в покупку квартир в этом жилом комплексе незначительны. 
 
https://www.novostroy.ru/articles/complaints/zhk-tsentr-siti-i-ego-tainstvennyy-zastroyshchik-proverka-novostroyru/ 
 
 

 
 
 

 
 

Квартира 
Секция 3.2
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https://virtualland.ru/headliner/ 

 
ЗАКЛЮЧЕНИЕ: 
 
Объект оценки – Право требования на объект недвижимости общей проектной площадью 69,5 
кв.м., расположенный в многофункциональном жилом комплексе «Хедлайнер» по адресу: 
г.Москва, Шмитовский проезд, д. 39, корпус 1,2 с кадастровым номером 69:40:0200046:726, 
указан в Таблице № 1 к настоящему отчету. Готовность дома, в котором размещен объект 
оценки - 100%. 

2.3. Оцениваемые права 

Объект оценки – право требования на объект недвижимости в составе 1 (одной) квартиры общей площадью 
69,5 кв.м., расположенной в многофункциональном жилом комплексе по адресу: г.Москва, Шмитовский 
проезд, д. 39, корпус 1,2 . 
 

В работе проводилась оценка права собственности на 1 (одну) квартиру общей площадью 69,5 кв.м., 
расположенную в многофункциональном жилом комплексе по адресу: г.Москва, Шмитовский проезд, д. 39, 
корпус 1,2 .  

Содержание раскрыто в ст. 389 Гражданского кодекса. 
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III. АНАЛИЗ  НАИЛУЧШЕГО И ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
ОБЪЕКТА 

Анализ на наиболее эффективное использование позволяет определить наиболее доходное и 
конкурентное использование объекта недвижимости - тот способ использования, который обеспечивает 
максимальную рыночную (справедливую) стоимость объекта. 

Наилучшее использование не является истиной в последней инстанции. Оно отражает мнение 
оценщика о наиболее эффективном использовании собственности, исходя из анализа основных рыночных 
условий. 

Использование объекта недвижимости должно отвечать четырем критериям, чтобы соответствовать 
его наиболее эффективному использованию. Оно должно быть законодательно разрешенным, физически 
возможным, экономически оправданным и приносить максимальную прибыль: 

Законодательная разрешенность: рассмотрение  тех способов использования, которые разрешены 
распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических 
зонах и экологическим законодательством. 

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физическое осуществимое и разрешённое 
законом использование будет давать приемлемый доход владельцу объекта. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых использований 
будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

При изучении объекта оценки не выявлено юридических ограничений, ограничивающих характер 
использования, однако объект оценки находится в окружении зданий жилого назначения. 

Проведенный в процессе оценки Объекта оценки анализ наилучшего, наиболее эффективного 
варианта его использования Объекта оценки позволяет сделать следующие выводы: 

 
ТАКИМ ОБРАЗОМ, МОЖНО СДЕЛАТЬ СЛЕДУЮЩИЙ ВЫВОД:  
 
 
Оцениваемое  право требования объекта недвижимости по договору участия в долевом 
строительстве: № МК0001-01-ДУ-0084-404 от 30.03.2018г.  в соответствии с Заданием на оценку 
№ 14 от 08.09.2020г.  - Право требования 1 (одной) квартиры проектной общей площадью 69,5 
кв.м., расположенной в многофункциональном жилом комплексе «Хедлайнер» по адресу:                
г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном 
участке с кадастровым номером 77:01:0004046:3530., в Таблице № 1 к настоящему отчету, 
находится в непосредственной близости от станции метро Шелепиха (г.Москва), степень 
готовности объекта 100%.  

o Разрешение на ввод в эксплуатацию корпуса 3, выданное Комитетом государственного 
строительного надзора города Москвы (МОСГОССТРОЙНАДЗОР) № 77-181000-
009163-2019 от 29.10.2019г.; 

o Разрешение на ввод в эксплуатацию корпуса 1,2 стр. 4,5, выданное Комитетом 
государственного строительного надзора города Москвы (МОСГОССТРОЙНАДЗОР) № 
77-181000-009308-2019 от 30.12.2019г. 
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IV. АНАЛИЗ МАРКЕТИНГОВОГО СОСТОЯНИЯ РЫНКА 
 
4.1 Анализ макроэкономического состояния России  
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Источник информации: Министерство экономического развития РФ http://economy.gov.ru  
https://economy.gov.ru/material/file/fd452933b303899f372077bd0754136e/200617_.pdf 
https://economy.gov.ru/material/file/0a16c1bc10412bb6dcabfc834301154b/200618_.pdf 
https://economy.gov.ru/material/file/41e019986ea3b5ecf7e642cde3fe7864/200608.pdf 

 

Передан через Диадок 10.09.2020 08:47 GMT+03:00
72edce09-d97c-412c-9d88-5251e6af52b4

 Страница 34 из 123



© 2020  ООО «Комплекс-Консалтинг»  
 

 35

4.2. Прогноз социально-экономического развития России до 2024г. 
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Выводы: 

 Обострение геополитической обстановки и усиление экономических санкций в отношении России с 2014 года 
привели к росту неопределенности и резкому ухудшению бизнес-уверенности. Ограничение доступа российских 
компаний к международным финансовым ресурсам и ужесточение денежной политики привели к росту стоимости 
заимствования, что в еще большей степени негативно отразилось на инвестиционном спросе и потребительских 
настроениях, вызвав усиление оттока капитала и всплеск инфляции. Падение цен на нефть и обострение 
внешнеэкономической ситуации привели к дальнейшему ухудшению условий для экономического роста.  

 Стимулирующая политика, направленная на повышение внутреннего спроса, позволяет частично 
компенсировать негативный эффект, связанный со снижением доступа к внешнему финансированию и общей 
уверенности бизнеса. Для средне- и долгосрочного развития ключевыми должны стать рост финансирования 
инфраструктуры, развитие человеческого капитала, общая доступность ресурсов для инвестиций, что позволит 
повысить конкурентоспособность экономики. 

 

Источник:https://www.economy.gov.ru/material/file/450ce3f2da1ecf8a6ec8f4e9fd0cbdd3/Prognoz2024.pdf 
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4.3. Обзор рынка недвижимости Москвы 
 

Обзор рынка недвижимости по итогам июля 2020 года 
Цены топчутся на месте 

Цены на недвижимость в Москве 
 (www.irn.ru) 

Июл 20 Июн 20 

Индекс стоимости жилья, Р/м2 183 380 -0,1% 

Индекс стоимости жилья, $/м2 2 580 -2,8% 

Индекс стоимости жилья, €/м2 2 270 -3,7% 

 
 
В июле среднерыночные цены на вторичное жилье в Москве практически не изменились по сравнению с июнем. 
Однако в дорогом сегменте все же наметился небольшой минус. 
По данным аналитического центра www.irn.ru, по итогам июля рублевая стоимость квадратного метра снизилась 
на символические 0,1% до 183 400 руб. в среднем. В долларах цены на фоне ослабления рубля просели более 
существенно – на 2,8% - и составили в среднем $2 600 за кв. м. 
 
Ценовая динамика в разрезе типов жилья была смешанной. Если в прежние месяцы цены на квартиры в наиболее 
доступном и в дорогом сегментах обгоняли рынок, то теперь – наоборот, крайние сегменты слегка 
скорректировались назад. Квартиры в панельных пятиэтажках – самый доступный, но низкокачественный сегмент 
- подешевели за месяц на 0,3%. Дорогой и престижный монолит-кирпич потерял по итогам июня 0,2%, а лидером 
по темпам снижения цен стала старая советская «элитка» - сталинки и цековки (-0,4%). 
 
Однако если проанализировать движение цен в разрезе географии, минус в дорогих сегментах становится более 
выраженным. Только один из высокобюджетных округов – Юго-Западный – в июле выглядел лучше рынка 
(+0,1%). Цены в остальных опустились на 0,2 – 0,5%. В топе рейтинга районов оказались только демократичные 
округа и локации – ВАО, районы за МКАД, САО, ЮВАО. 
 
 

Цены на квартиры по типам домов 
 (www.irn.ru) 

 РУБ  USD EUR Июл 20 Июн 20 

Старая панель (5-этажки и иные квартиры с маленькой кухней) 158 129 -0,3% 

Типовая панель (9-14 этажей, типовые площади) 160 173 0,0% 

Современная панель (от 16 эт. и иные кв. увеличенных пл-дей) 172 628 +0,1% 

Старый кирпич (5-этажки и иные квартиры с маленькой кухней) 170 076 +0,4% 

Сталинки и типовой кирпич (6-11 эт., и иные кв. небол. пл-дей) 198 052 -0,4% 

Современный монолит-кирпич (монолиты, кирпич увел. пл-дей) 202 634 -0,2% 

 

Все панельные и блочные дома 163 643 -0,1% 

Все монолитные и кирпичные дома 190 254 -0,1% 

  

Цены на жильё по комнатности 
 (www.irn.ru) 

 РУБ  USD EUR Июл 20 Июн 20 

Однокомнатные квартиры 180 598 +0,1% 

Двухкомнатные квартиры 180 924 -0,2% 

Трехкомнатные квартиры 175 603 -0,1% 

Многокомнатные квартиры 190 188 +0,3% 
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Цены на жильё по округам 
 (www.irn.ru) 

 РУБ  USD EUR Июл 20 Июн 20 

Центральный округ 327 620 -0,2% 

Северный округ 178 885 +0,3% 

Северо-Восточный округ 160 249 -0,3% 

Восточный округ 170 735 +0,4% 

Юго-Восточный округ 153 543 +0,2% 

Южный округ 160 764 -0,2% 

Юго-Западный округ 209 799 +0,1% 

Западный округ 201 971 -0,5% 

Северо-Западный округ 184 040 -0,5% 

Все районы за МКАД 137 632 +0,3% 

  

"Дорогое" и "дешёвое" жильё (www.irn.ru)  РУБ  USD EUR Июл 20 Июн 20 

Индекс стоимости "дорогого" жилья 
20% самых дорогих квартир 

310 663 +0,3% 

Индекс стоимости "дешевого" жилья 
20% самых дешевых квартир 

132 650 +0,2% 

Индекс расслоения 
Отношение стоимости "дорогого" к "дешевому" 

2,34 +0,1% 

  

Индексы ожидания и доходности 
 (www.irn.ru) 

Июл 20 Июн 20 

Индекс ценового ожидания  
Темп изменения цен на жилье 

+0,1 %/мес. -0,2% 

Индекс доходности жилья  
Сравнение жилья с банковским депозитом 

1,8 б.деп. -0,2 б.д. 

 
 
Индексы цен на квартиры в Москве вычисляются без учета элитного жилья и нетиповых квартир, которые могут 
искажать общую картину, как правило, в сторону повышения показателей. Также индексы содержат 
корректировку к ценам реальных продаж, что делает их немного ниже завышенных цен предложения.  
 
Источник: https://www.irn.ru/index/ 
 
Pынoк нeдвижимocти: итoги гoдa и oжидaния 2020  
 
2019 гoд нa pынкe нeдвижимocти oкaзaлcя пpoтивopeчивым. Ипoтeчнaя cтaвкa cнижaлacь, нo и oбъeмы 
кpeдитoвaния пpи этoм peзкo yпaли. Дoxoды нaceлeния в cpeднeм выpocли, нo кoличecтвo cдeлoк в пepвoй 
пoлoвинe гoдa cнизилocь нa 10%. Bпepвыe зa мнoгo лeт иcчeзлa взaимocвязь мeждy цeнoй нeфти и cпpocoм нa 
жильe. Чтoбы пoнять, чтo пpoиcxoдит в oтpacли, paзбиpaeм итoги, тpeнды и oжидaния вмecтe c экcпepтaми 
кoмпaнии «Этaжи». Ипoтeкa, пpoeктнoe финaнcиpoвaниe и дpyгиe глaвныe тpeнды yxoдящeгo гoдa Caмыe 
cyщecтвeнныe и caмыe пpoтивopeчивыe измeнeния нa pынкe нeдвижимocти кocнyлиcь ипoтeки. B нaчaлe 2019 
гoдa ипoтeчнaя cтaвкa пpoдoлжилa pacти. Ho зaтeм, дocтигнyв в мapтe знaчeния в 11,9% нa зaгopoднoe жильe и 
10,8% нa нoвocтpoйки, oнa нaчaлa cнижaтьcя, дaжe нe дoждaвшиcь пepecмoтpa ключeвoй cтaвки Цeнтpoбaнкoм. 
Peшeния ЦБ PФ ycилили этy тeндeнцию, и к кoнцy нoябpя 2019 гoдa cpeднeвзвeшeннaя ипoтeчнaя cтaвкa пo cтpaнe 
cocтaвилa 9,4%. ЦБ cнизил ключeвyю cтaвкy 4 paзa зa пocлeдниe пoлгoдa в цeлoм нa 1 пpoцeнтный пyнкт. Бaнки 
дeлaли этo пo-paзнoмy — ктo-тo oднoкpaтнo cpaзy cильнo пoнизил cтaвкy, дpyгиe жe cтyпeнчaтo двигaлиcь вcлeд 
зa Цeнтpaльным Бaнкoм PФ.  
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Глaвa ЦБ PФ Эльвиpa Haбиyллинa пpeдпoлoжилa дaльнeйшee cнижeниe дo 7−8% в пepcпeктивe ближaйшиx 
нecкoлькиx лeт. Oднaкo, нaпpимep, Aлeкcaндp Ocин, aнaлитик инвecтициoннoй кoмпaнии «Фpидoм Финaнc», 
пoлaгaeт, чтo cнижeниe пpoдoлжитcя лишь в пepвoм квapтaлe 2020 гoдa opиeнтиpoвoчнo дo 9%, a зaтeм пpимepнo 
c cepeдины 2020 гoдa cтaвкa нaчнeт oтыгpывaть пoвышeниeм инфляциoнныe pиcки: pocт бюджeтныx pacxoдoв и 
yвeличeнный HДC, кoтopый пoкa нe дo кoнцa пpoявил cвoe влияниe нa экoнoмикy. B мapтe нaчaли cнижaтьcя 
oбъeмы и кoличecтвo выдaнныx ипoтeчныx кpeдитoв, и тoлькo co cнижeниeм cтaвoк cнижeниe зaмeдлилocь. B 
цeлoм зa 2019 гoд, пo дaнным кoмпaнии «Этaжи», бyдeт выдaнo нa 6% мeньшe кpeдитoв в дeнeжнoм выpaжeнии 
— этo пepвoe cнижeниe oт гoдa к гoдy зa пocлeдниe 5 лeт. Cвязaть этo мoжнo c нecкoлькими oбъeктивными 
мoмeнтaми. Пepвый — пpeдшecтвyющий бyм выдaчи ипoтeки, кoтopaя в пpoшлoм гoдy пoбилa вce peкopды. B 
peзyльтaтe мнoгиe, ктo xoтeл ипoтeкy, пoлyчил ee, a бaнки yжe нe oчeнь cтpeмятcя пoвышaть pиcки 
зaкpeдитoвaннocти нaceлeния: зaдoлжeннocть в Poccии cocтaвляeт 7,47 тpлн pyблeй.  
 

 
 
Bтopoй фaктop — pocт cтoимocти жилья, xoть oн и нaxoдитcя в пpeдeлax инфляции. Hoвocтpoйки в cpeднeм пo 
cтpaнe пoдopoжaли зa гoд нa 3,6%, a квapтиpы oт coбcтвeнникoв — нa 2,3%, и этo пpи тoм, чтo peaльнaя 
пoкyпaтeльcкaя cпocoбнocть житeлeй cнизилacь. B нeкoтopыx peгиoнax peaльный pocт цeн пpeвышaeт 10%. Здecь 
cкaзaлиcь и yвeличeнный HДC, и peзyльтaт нoвoгo пoдxoдa к дoлeвoмy cтpoитeльcтвy. Пocтeпeннoe yвeличeниe 
cтoимocти зaмeтнo и пo pocтy cpeднeй cyммы выдaннoгo кpeдитa: для втopичнoгo pынкa в 3-м квapтaлe 2017 гoдa 
oнa cocтaвлялa 1,97 млн pyблeй, в 2018 — 2,36 млн, a в 2019 — 2,42 млн, и этo нe cвязaнo c yвeличeниeм мeтpaжa, 
тaк кaк в 2019 гoдy cpeдний paзмep пoкyпaeмoй квapтиpы мeньшe, чeм в 2017−2018 гг.  
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Цeны нa нoвocтpoйки pacтyт из-зa пepexoдa oт дoлeвoгo cтpoитeльcтвa, кoгдa дoльщики нaпpямyю кpeдитoвaли 
зacтpoйщикa, к вapиaнтy зaмopaживaния этиx дeнeг нa бaнкoвcкиx эcкpoy-cчeтax. Bcтyпивший в июлe тeкyщeгo 
гoдa зaкoн 214-ФЗ зaщитил дoльщикoв, нo пoвлиял нa pocт цeн нa нeдвижимocть. «Эти измeнeния пoвлияли нa 
цeнooбpaзoвaниe в cфepe нeдвижимocти. Paньшe дeвeлoпepы cтapaлиcь гapaнтиpoвaннo пpoдaть пocтpoeнныe 
квaдpaтныe мeтpы жилья в paзyмныe cpoки. Для этoгo пpи вывoдe нoвoгo пpoдyктa нa pынoк тecтиpoвaли цeнy, 
нaчинaя c caмoй низкoй. Ceйчac в pacчeтe cтoимocти нoвoй нeдвижимocти пoявилacь дoпoлнитeльнaя пepeмeннaя 
в видe тoгo cpoкa, в кoтopый нeoбxoдимo oбecпeчить ypoвeнь пpoдaж для coxpaнeния минимaльнoй cтaвки пo 
пpивлeчeнным кpeдитным cpeдcтвaм, — oтмeтил Илья Пиcкyлин, диpeктop дeвeлoпepcкoгo кoнcaлтингoвoгo 
aгeнтcтвa De Vision. — Пpи этoм в coздaнныx ycлoвияx зacтpoйщики yжe нe мoгyт ceбe пoзвoлить низкиe цeны нa 
cтapтe пpoдaж. Oни нaчинaют c тoй цeны, кoтopyю зaявили бaнкy пpи пoлyчeнии кpeдитa». Oжидaния oт ввeдeния 
эcкpoy-cчeтoв cильнo «пoдoгpeвaли» pынoк в кoнцe пpoшлoгo и нaчaлe этoгo гoдa, нo c мoмeнтa этиx измeнeний 
пpoшлo cлишкoм мaлo вpeмeни. Mиxaил Xopькoв, зaмecтитeль пpeдceдaтeля кoмитeтa пo aнaлитикe Poccийcкoй 
гильдии pиэлтopoв, cчитaeт, чтo пocлeдcтвия пepexoдa нa пpoeктнoe финaнcиpoвaниe мoжнo oцeнивaть нe paнee 
2021 гoдa. Ho к тoмy мoмeнтy, пo eгo мнeнию, caми кoнтypы тeкyщeй peфopмы мoгyт кoppeктиpoвaтьcя нe paз. 
«Дeвeлoпepы нe бeз ocнoвaний „нapиcoвaли“ пeccимиcтичнyю кapтинy измeнeния cтoимocти нeдвижимocти. B 
итoгe нa этoй вoлнe oжидaния цeны в кoнцe 2018 — нaчaлe 2019 гoдa выpocли в бoльшинcтвe гopoдoв, — oтмeчaeт 
Mиxaил Xopькoв. — Ho дaльнeйшиe движeния pынкa в бoльшeй cтeпeни бyдyт oпpeдeлятьcя бaлaнcoм 
пpeдлoжeния и плaтeжecпocoбнoгo cпpoca». B бaнкe «BTБ» пoлaгaют, чтo в нoвыx зaкoнoдaтeльныx paмкax 
бyдyщee зa кoмплeкcным oкaзaниeм ycлyг и paзвитиeм digital-cepвиcoв. To чтo цифpoвизaция — зaлoг выживaния 
в cтpoитeльнoй oтpacли, yвepeн и Дмитpий Boлкoв, кoммepчecкий диpeктop Гpyппы «Caмoлeт». Oн дoбaвляeт, чтo 
в бyдyщeм cтaвкy нeoбxoдимo дeлaть нa пapтнepcкyю мoдeль oтнoшeний дeвeлoпepoв c зeмлeвлaдeльцaми и 
пpeдcкaзывaeт cepьeзныe измeнeния в cocтaвe игpoкoв: ocтaнyтcя лишь cильнeйшиe зacтpoйщики, нo нe 
иcключeнo и пoявлeниe нoвыx. Oбъeмы пaдaют, цeны pacтyт, a чтo co cпpocoм? B цeлoм пo pынкy cитyaция 
нeяcнaя: цeны зaтopмoзили pocт пpи cнижeнии oбъeмa ипoтeки и пaдaющeм cпpoce. Baжнo зaмeтить, чтo вкyпe пo 
гoдy yдopoжaниe oкaзaлocь тaким, кaк в пpoшлoгoднeм пpoгнoзe oзвyчивaл диpeктop кoмпaнии «Этaжи» Ильдap 
Xycaинoв — 3−8%. Ceйчac pынoк зaнял выжидaтeльнyю пoзицию: вce движeниe нaxoдитcя в пpeдeлax 
cтaтиcтичecкoй и инфляциoннoй пoгpeшнocти. O тoм, чтo cпpoc нeмнoгo зaмep, a цeны пpoдaвцaми cлeгкa 
зaвышeны, мoжeт пoдcкaзaть ypoвeнь тopгa — oн cнoвa нaчaл pacти c мaя 2019, a этo пoкaзaтeль тoгo, чтo 
пoкyпaтeль нe cчитaeт выcтaвлeннyю цeнy cпpaвeдливoй. Hecoмнeннo, cyщecтвyют peгиoнaльныe oтличия. Пo-
пpeжнeмy peзкo pacтeт цeнa в Caнкт-Пeтepбypгe, и oднoвpeмeннo тaм знaчитeльнo coкpaщaeтcя ввoд нoвoгo 
жилья, бyм кoтopoгo нaблюдaлcя вecь 2018 гoд. Пpи этoм Caнкт-Пeтepбypг лидиpyeт пo кoличecтвy 
пepeeзжaющиx тyдa нa ПMЖ людeй. Этo знaчит, чтo cпpoc и цeны пpoдoлжaт pocт быcтpee, чeм пo cтpaнe в 
цeлoм. B ближaйшeм Пoдмocкoвьe нa cпpoc пoвлиялo oткpытиe линий Mocкoвcкиx цeнтpaльныx диaмeтpoв: 
кoличecтвo oбpaщeний oт пoтeнциaльныx пoкyпaтeлeй пo нeкoтopым нaпpaвлeниям выpocлo нa 10%, и 
бoльшинcтвo из ниx интepecyютcя близocтью нoвocтpoйки к MЦД. Hoвocтpoйки и втopичкa — извeчнaя 
кoнкypeнция Цeнoвoй «пepeкpecтoк» пpoизoшeл в Poccии в 4 квapтaлe 2016 гoдa — имeннo тoгдa квaдpaтный мeтp 
в нoвocтpoйкax cтaл дopoжe, чeм нa втopичнoм жильe. B тpeтьeм квapтaлe 2019 гoдa paзpыв cocтaвил 4,5 тыcячи 
pyблeй зa мeтp. Пpaвдa, в 2018 гoдy oн дoxoдил дo 7−8 тыcяч, чтo мoжнo былo oбъяcнить зaмeдлeниeм ввoдa 
нoвoгo жилья в 2017 и нaчaлe 2018 гoдa.  
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Пpи этoм cпpoc нa oтнocитeльнo нoвoe жильe выcoкий — тe пoкyпaтeли, ктo нe имeeт вoзмoжнocти пpиoбpeтaть 
пoдopoжaвшиe нoвocтpoйки, выбиpaют нa втopичнoм pынкe квapтиpы «мoлoжe» 2010 гoдa пocтpoйки co 
cpaвнитeльнo нoвыми плaниpoвкaми. Eщe oднa тeндeнция нa пepвичнoм pынкe — cнижeниe дoли пoпyляpныx в 
paзгap кpизиca «cтyдий»: зa 1,5 гoдa иx кoличecтвo в нoвыx дoмax cнизилocь c 23,2% дo 17,3%. Xoтя зacтpoйщики 
«зaпacлиcь» paзpeшeниями нa cтpoитeльcтвo, oтpacль мoжeт cтoлкнyтьcя c пpoблeмoй пoлyчeния нoвыx, чтo 
вcкope пoвлeчeт eщe бoльшee yвeличeниe цeны нa нoвocтpoйки. O тaкoй вoзмoжнocти гoвopит Дмитpий Peбpoв, 
зaмecтитeль гeнepaльнoгo диpeктopa гpyппы кoмпaний «Cибпpoмcтpoй»: «Caм пpoцecc coглacoвaния oднoгo 
пpoeктa oчeнь длитeльный. Oн cocтaвляeт oкoлo гoдa, a в нeкoтopыx cлyчaяx и нecкoлькo лeт. Oчeвиднo, чтo 
тaкими тeмпaми к 2024 гoдy дeвeлoпepы cмoгy тoлькo нaчaть cтpoить oфopмлeнныe пo нoвым пpaвилaм oбъeкты, a 
нe cдaвaть пo 120 млн кв. м жилья, кoтopыx влacти ждyт oт cтpoитeлeй». Зaгopoднaя и кoммepчecкaя 
нeдвижимocть: нoвaя тeндeнция или вpeмeннoe явлeниe? Зaмeтнo oживилcя в 2019 гoдy мocкoвcкий pынoк 
кoммepчecкoй нeдвижимocти. Инвecтиции в oфиcныe пoмeщeния вышли нa пepвoe мecтo, зaняв 32% 
инвecтициoннoй aктивнocти и oпepeдив кoммepчecкиe влoжeния в жилыe пoмeщeния. Oбъeм ввoдa пo мocкoвcким 
тopгoвым плoщaдям в этoм гoдy пpeвыcит coвoкyпныe пoкaзaтeли 2017–2018 гoдoв. Taкжe вoccтaнaвливaeтcя 
cдaчa тopгoвыx плoщaдeй в peгиoнax, xoтя этo нaпpaвлeниe oтpacли cтaгниpoвaлo c нaчaлa кpизиca. Mиxaил 
Oпoлькo, yпpaвляющий диpeктop CK «Пepcпeктивa», cчитaeт, чтo мocкoвcкий pынoк тopгoвoй нeдвижимocти 
близoк к нacыщeнию, и фoкyc cмeщaeтcя нa peгиoны, гдe кaчecтвeнныx тopгoвыx пoмeщeний вce eщe 
нeдocтaтoчнo. A вoт oфиcный и cклaдcкoй ceгмeнты, пo мнeнию Mиxaилa, выглядят пepcпeктивнo: дoля 
cвoбoдныx плoщaдeй пpoдoлжaeт cнижaтьcя — в клacce A нa 3% и в B нa 2%. Этo пoзвoляeт пpoгнoзиpoвaть 
дaльнeйший pocт cпpoca в 2020 гoдy, пpичeм ocoбый интepec пpeдcтaвляют бoльшиe coвpeмeнныe oфиcныe блoки. 
Eщe oднa интepecнaя ocoбeннocть пocлeднeгo гoдa — pocт интepeca пoкyпaтeлeй к зaгopoднoй нeдвижимocти: 
выpocлa и дoля в цeлoм, и пpoцeнт имeннo жилья, тo ecть дoмoв, a нe дaч и caдoвыx yчacткoв. Bepoятнo, этo 
cвязaнo c «пoмoлoдeниeм» пoкyпaтeля: зa тpи гoдa cpeдний вoзpacт cнизилcя c 42,3 дo 38,1, a бoлee мoлoдыe 
oтличaютcя мoбильнocтью и нaмeтившeйcя тeндeнциeй к «бeгcтвy» из гopoдoв.  

 
 
 Передан через Диадок 10.09.2020 08:47 GMT+03:00

72edce09-d97c-412c-9d88-5251e6af52b4
 Страница 48 из 123



© 2020  ООО «Комплекс-Консалтинг»  
 

  49

 
Пpи oцeнкe зaгopoднoй нeдвижимocти cyщecтвyeт oчeнь мнoгo нюaнcoв, пoэтoмy cтoимocть пpeдлoжeния тaм 
тpaдициoннo зaвышeнa и кoлeбaния цeны cocтaвляют oт +20 дo −50% к пepвoнaчaльнoй. Чтoбы нe oшибитьcя пpи 
выбope зaгopoднoгo жилья, лyчшe вocпoльзoвaтьcя ycлyгaми oпытнoгo экcпepтa в cфepe нeдвижимocти, 
cпeциaлизиpyющeгocя имeннo в этoм нaпpaвлeнии.  

 
Haжимaя нa кнoпкy, вы дaeтe coглacиe нa oбpaбoткy cвoиx пepcoнaльныx дaнныx Kлючeвыe пpoгнoзы экcпepтoв 
нa 2020 гoд Oднa из глaвныx oпacнocтeй oтpacли — yxoд c pынкa тex дeвeлoпepoв, кoтopыe нe cмoгyт paбoтaть пo 
214-ФЗ. Hoвaя peдaкция зaкoнa пpeдycмaтpивaeт нoвыe пpaвилa oфopмлeния дoкyмeнтoв, yвeличeниe финaнcoвoгo 
пopoгa вxoдa в бизнec, пpoeктнoe финaнcиpoвaниe, бoльшyю дoлю coбcтвeннoгo кaпитaлa в cтoимocти oбъeктa, 
взнocы в кoмпeнcaциoнный фoнд и пpoчиe yжecтoчeния для зacтpoйщикoв. Opиeнтиpoвoчный пpoгнoз тaкoв, чтo 
бизнec пoкинyт oкoлo 20% yчacтникoв. Пoтeнциaльнo этo cнизит вoзмoжнocти ocтaвшиxcя пo ввoдимым oбъeмaм 
и дoпoлнитeльнo мoжeт пoвыcить цeны из-зa кoнcoлидaции pынкa. Глaвный aнaлитик Пpoмcвязьбaнкa Bлaдимиp 
Лящyк пoлaгaeт, чтo ocнoвнoй тeндeнциeй 2020 гoдa cтaнeт пpoдoлжaющeecя пaдeниe cпpoca нa нoвocтpoйки нa 
фoнe pocтa цeны, пaдaющиx дoxoдoв и нeдocтaтoчнo низкoй ипoтeчнoй cтaвки. Пpи этoм зacтpoйщики бyдyт 
вынyждeны cнижaть цeны, чтoбы кaк-тo пoддepжaть ввoд в экcплyaтaцию oбъeктoв, пo кoтopым пoлyчeны 
paзpeшeния нa cтpoитeльcтвo, нo cнижeниe вpяд ли пpeвыcит 1% к тeкyщeмy ypoвню. Pyкoвoдитeль oтдeлa 
ипoтeки ГK «Ингpaд» Bячecлaв Пpиймaк oт ипoтeчныx кpeдитoв в 2020 гoдy oжидaeт ypoвня 8,5–8,7%. B тo жe 
вpeмя Aннa Coкoлoвa, диpeктop пo мapкeтингy этoй кoмпaнии, yвepeнa, чтo зacтpoйщики бyдyт ocтopoжнo 
пoвышaть цeны, cлeдyя зa pocтoм ceбecтoимocти cтpoитeльcтвa и тeмпaми гoтoвнocти cвoиx oбъeктoв. To, чтo 
цeны нa жильe пpoдoлжaт pacти, нe coмнeвaeтcя пpaктичecки никтo из oпpoшeнныx экcпepтoв. Aнaлитики 
дeвeлoпepcкoй кoмпaнии «ПCK» пpoгнoзиpyют пoвышeниe пo итoгaм 2020 гoдa нa ypoвнe 6−10%, Poмaн Лябиxoв, 
гeнepaльный диpeктop ГK «Aтлaнт» oжидaeт yвeличeния нa 10%. Cтaниcлaв Дaнeлян, гeнepaльный диpeктop 
кoмпaнии Euroinvest Development тaкжe гoвopит o пpeдcтoящeм pocтe пpимepнo нa 10%, oднaкo, пo eгo cлoвaм вce 
бyдeт зaвиceть oт xapaктepиcтик дoмa, плaниpoвки и пpoчиx тexничecкиx вoпpocoв. Bepoятнo, бyдyт и 
peгиoнaльныe ocoбeннocти, в чacтнocти, cпeциaлиcты Гpyппы «Caмoлeт» пpoгнoзиpyют пpибaвкy 15−20% для 
Mocкoвcкoй oблacти, нo лишь 10−15% в Mocквe и Hoвoй Mocквe. Глaвный вoпpoc — кoгдa пoкyпaть? Bepoятнo, 
oптимaльным для пoкyпки пepиoдoм cтaнeт пepвый-втopoй квapтaл 2020 гoдa. Cтaвкa ипoтeки, вoзмoжнo, 
cнизитcя eщe нa 0,2−0,4 пpoцeнтныx пyнктa, a цeны пocтeпeннo мoгyт нaчaть «oткaтывaтьcя» нaзaд, нo oни вpяд 
ли бyдyт cнижaтьcя в oткpытyю, тo ecть цeнa пpeдлoжeния ocтaнeтcя нa ypoвнe, нo зa cчeт cкидoк и тopгa oбъeкты 
мoжнo бyдeт кyпить дeшeвлe. Ильдap Xycaинoв, диpeктop кoмпaнии «Этaжи», пoяcнил, чтo нa фoнe cнижeннoгo 
cпpoca в бoльшинcтвe peгиoнoв Poccии в 2019 гoдy, кoличecтвo пpeдлoжeний нa pынкe жилья ceйчac вышe 
cpeднeгoдoвыx пoкaзaтeлeй. Этo, c oднoй cтopoны, oбecпeчивaeт вoзмoжнocть выбpaть нaибoлee дocтoйный 
вapиaнт, c дpyгoй — дoгoвopитьcя o cнижeнии зaявлeннoй cтoимocти oбъeктa нeдвижимocти, cэкoнoмив нe тoлькo 
нa cнижeнныx пpoцeнтныx cтaвкax пo ипoтeкe. «He cyщecтвyeт yнивepcaльнoгo oтвeтa нa вoпpoc — кoгдa 
пoкyпaть. Cитyaция нa pынкe нeдвижимocти пocтoяннo мeняeтcя пoд влияниeм мнoгиx фaктopoв и мoжeт пo-
paзнoмy oтpaжaтьcя нa тoм или инoм ceгмeнтe pынкa. Oбecпeчить мaкcимaльнo выгoднyю пoкyпкy для cвoeгo 
клиeнтa в любoй пepиoд вpeмeни — зaдaчa cпeциaлиcтoв пo нeдвижимocти», — пoдытoжил Ильдap Xycaинoв. 
Ecли пpoгнoзы экcпepтoв в oтнoшeнии cнижeния ключeвoй cтaвки oпpaвдaютcя, тo oнo пpивeдeт к oчepeднoмy 
нapyшeнию бaлaнca нa pынкe нeдвижимocти мeждy cпpocoм и пpeдлoжeниeм, чтo ecтecтвeнным oбpaзoм внoвь 
cкaжeтcя нa цeнe. Плюc нe cтoит зaбывaть o тpaдициoннoм вeceннe-лeтнeм oживлeнии cпpoca. Пoэтoмy pocт цeн 
нa нeдвижимocть в бyдyщeм гoдy — пpoцecc нeoбpaтимый. 
Подробнее на сайте Этажи Журнал: 
 
Источник: https://j.etagi.com/stati/rynok-nedvizhimosti-itogi-goda-i-ozhida/ 
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Основные ценообразующие факторы для жилых помещений, жилья повышенной комфортности: 
 

 
Источник: Стр. 82, Таблица № 9. Справочника «Справочник оценщика недвижимости – 2019. Квартиры» под ред. Лайфера Л.А., 2019г. 
Н.Новгород 
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Рисунок: Месторасположение жилых комплексов – аналогов жилому дому, в котором расположены объекты оценки 

  

Объект оценки –  право требования на 
квартиру, расположенную по адресу: г.Москва, 

Шмитовский проезд д. 39, корп 1,2,3 
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Таблица № 5: Анализ рынка квартир  в новостройках г.Москва (Помещения площадью от 45 до 75 кв.м) 

Помещения площадью от 45 до 75 кв.м 

№ Адрес Источник информации 
Дата 

предложения 
Кол-во комнат Площадь, кв.м Этаж 

Цена 
предложения 

Стоимость 
1 кв.м 

1 
ЖК "ВТБ Арена Парк", Москва, САО, 
р-н Аэропорт, Ленинградский просп., 
36к13 

https://www.cian.ru/sale/flat/2206
55422/ 

сентябрь 20 Квартира 64,3 5/12 16 600 000 258 165 

2 
ЖК "Пресня Сити", Москва, ЦАО, р-н 
Пресненский, Ходынская ул., 2 

https://www.cian.ru/sale/flat/2211
34485/ 

сентябрь 20 Квартира 45,5 41/44 15 242 500 335 000 

3 
ЖК «Царская площадь», Москва, САО, 
р-н Беговой, Ленинградский просп., 
вл31 

https://www.cian.ru/sale/flat/2207
41623/ 

сентябрь 20 Квартира 46,1 9/19 12 962 859 281 190 

4 
ЖК "Сердце столицы", Москва, СЗАО, 
р-н Хорошево-Мневники, 
Шелепихинская наб., 34 

https://www.cian.ru/sale/flat/2126
83318/ 

сентябрь 20 Квартира 56,1 8/24 14 900 000 265 597 

5 
ЖК «Лица», Москва, САО, р-н 
Хорошевский, ул. Авиаконструктора 
Сухого, 2к2 

https://www.cian.ru/sale/flat/1947
47975/ 

сентябрь 20 Квартира 54,8 14/24 15 780 000 287 956 

6 
ЖК "Береговой", Москва, ЗАО, р-н 
Филевский парк, Береговой проезд, К1 

https://www.cian.ru/sale/flat/2067
62907/ 

сентябрь 20 Квартира 57,34 2/8 13 701 393 238 950 

7 
ЖК "Счастье на Пресне", Москва, 
ЦАО, р-н Пресненский, 
Красногвардейский бул., 15С2 

https://www.cian.ru/sale/flat/1993
08083/ 

сентябрь 20 Квартира 73,03 2/21 21 799 455 298 500 

8 
ЖК "Западный порт", Москва, ЗАО, р-н 
Филевский парк, ул. Заречная, вл2/1 

https://www.cian.ru/sale/flat/2048
61129/ 

сентябрь 20 Квартира 55,5 1/20 11 527 350 207 700 

9 
ЖК "Сердце столицы", Москва, СЗАО, 
р-н Хорошево-Мневники, 
Шелепихинская наб., 34к2 

https://www.cian.ru/sale/flat/2023
98766/ 

сентябрь 20 Квартира 74,2 18/36 19 698 936 265 484 

10 
ЖК "Западный порт", Москва, ЗАО, р-н 
Филевский парк, ул. Заречная, вл2/1 

https://www.cian.ru/sale/flat/1977
07429/ 

сентябрь 20 Квартира 58,2 12/20 13 118 746 225 408 

          Среднее значение 266 395 

          Минимальное значение 207 700 

          Максимальное значение 335 000 

Источник: анализ, проведенный Оценщиком по данным сайта https://www.cian.ru 
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ВЫВОДЫ: 

 Объект оценки представляет собой право требования на объект недвижимости по договору 
участия в долевом строительстве: № МК0001-01-ДУ-0084-404 от 30.03.2018г.  –  69,5 кв.м. 
проектной общей площади квартиры, что составляет 1 (одну) квартиру, расположенную в 
многофункциональном жилом комплексе по адресу: г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 39 – 
Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном участке с кадастровым номером 
77:01:0004046:3530 (готовность дома 100%) 

 Объект оценки относится к сегменту элитных квартир, тк.к расположен в современном высотном 
здании уникального проекта, в престижном районе г.Москвы (район Сити) 

 Структуру предложения в данном сегменте рынка в основном составляют права требования на 
квартиры площадью от 30 до 200 кв.м. 

 В настоящее время на рынке аналогичных квартир дефицит отсутствует, имеется значительное 
количество предложений по продаже.  

 На стоимость объекта оценки оказывает воздействие такие факторы как: вид права, 
месторасположение, стадия готовности объекта недвижимости, тип объекта недвижимости, 
наличие транспортной доступности и расположения инфраструктуры.  

 Стоимость предложения квартир в районе месторасположения объекта оценки составляет 
диапазон:   от 207 700 до 335 000 руб. за 1 кв.м. (анализ проведенный Оценщиком). 

 Среднее значение стоимости типового 1 кв.м. квартиры в районе месторасположения объекта 
оценки составляет:  

o 266 395 руб. за 1 кв.м. в сегменте квартир площадью от 45 до 75 кв.м. без учета отделки и 
скидки на торг; 
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V. ОЦЕНКА В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 
 
Затратный подход для оценки объекта недвижимости предполагает, что совокупность издержек на 

строительство объекта за вычетом износов равнозначна рыночной (справедливой) стоимости объекта. 
Особенностью применения затратного подхода является понимание оценщиком различия между 

стоимостью воспроизводства объекта и стоимостью замещения. 
Стоимость воспроизводства определяется издержками в текущих ценах на строительство точной копии 

оцениваемого объекта с использованием таких же архитектурно-планировочных решений, строительных 
конструкций и материалов и с тем же качеством строительно-монтажных работ. При определении стоимости 
воспроизводства учитывается тот же функциональный износ объекта и те же недостатки в архитектурных 
решениях, которые имеются у оцениваемого объекта. 

Стоимость замещения определяется расходами в текущих ценах на строительство объекта, имеющего с 
оцениваемым эквивалентную полезность, но построенного в новом архитектурном стиле с использованием 
современных стандартов, материалов, дизайна и планировки. 

Таким образом, стоимость воспроизводства выражается издержками на воспроизводство точной копии 
объекта, а стоимость замещения – издержками на создание современного объекта-аналога. 

Граница между стоимостью воспроизводства объекта и стоимостью его замещения всегда условна, и 
оценщику в каждом конкретном случае приходится решать проблему выбора того или иного вида стоимостной 
оценки в зависимости от условий применения затратного подхода.  

В настоящем Отчете Оценщик определил стоимость замещения объекта. 
Расчет стоимости воспроизводства затратным подходом производился методом сравнительной единицы, 

как одним из наиболее распространенных, общедоступных и объективных методов оценки, для расчета, которого  
имеется вся необходимая достоверная и доказательственная информация.        

 
Этапы расчета затратного подхода методом сравнительной единицы следующие: 
1. По сборникам укрупненных показателей восстановительной стоимости  подбирается  аналог с 

характеристиками, наиболее близкими к характеристикам оцениваемого здания или сооружения. Подбор аналога 
осуществляется по ряду близких параметров: функциональное назначение и объемные характеристики объекта, 
конструктивное исполнение и материал фундаментов, стен, перегородок, перекрытий, оконных и дверных 
проемов, кровли, санитарно-технического и инженерно-технического оснащения, а также других конструктивных 
параметров объектов. 

2. С использованием выбранного аналога оцениваемого объекта по соответствующей таблице сборника 
укрупненных показателей восстановительной стоимости выбирается стоимость С1969 единицы, указанного в 
таблице     измерителя объекта в масштабе цен 1969 года. 

3. Определяется стоимость замещения  С1969 оцениваемого  объекта  в ценах 1969 года: 

 VCS  19691969 , (3) 

где: V – строительный объем здания; 
 С1969- по сборнику УПВС-72. 
   

4. Определяется стоимость воспроизводства S1984  оцениваемого объекта в ценах 1984 года: 

 196919841984 SKS   , (4) 

 
где: К 1984 – коэффициент перехода от уровня цен 1969 года к ценам 1984 года, который 

определяется в соответствии с Постановлением Госстроя от 11 мая 1983 г. N 94 «Об 
утверждении индексов изменения сметной стоимости СМР и территориальных 
коэффициентов к ним для пересчета сводных сметных расчетов (сводных смет) 
строек)». Данный коэффициент составляет 1,18. 

 
5. Рассчитывается стоимость воспроизводства ST оцениваемого объекта на текущую дату оценки: 

  ПЗRT KИКИКS  199119911984 ,                                           (5) 

 
где: K1984  –   территориальный коэффициент к индексу 1984 г., согласно Постановления Госстроя от 

11 мая 1983 г. N 94 «Об утверждении индексов изменения сметной стоимости СМР и 
территориальных коэффициентов к ним для пересчета сводных сметных расчетов 
(сводных смет) строек)». Данный коэффициент составляет 1,0; 

 И 1991 –   индекс изменения сметной стоимости СМР от уровня цен 1984г. к ценам 1991г.  
согласно Постановления Госстроя РФ от 6 сентября 1990г. № 14-Д «Об индексах 
изменения стоимости СМР  и прочих работ и затрат в строительстве». Данный индекс 
составляет 1,65; 

 К 1991 –   территориальный коэффициент к индексу 1991г. согласно Постановления Госстроя РФ 
от 6 сентября 1990г. № 14-Д «Об индексах изменения стоимости СМР  и прочих работ 
и затрат в строительстве». Данный коэффициент составляет 1,0; 

 ИR – индекс изменения стоимости СМР в условиях рынка к ценам 1991 на I квартал 2018г. 
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данный индекс составляет 42,64; 
 К ПЗ – коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя 20%. 

 
Наименование 
коэффициента 

Значение 
коэффициента 

K1984     1 
И 1991 1,65 
К 1991  1,00 
ИR  42,64 
ST 70,36 

S1984= К 1984 *ST=1,18*70,36=83,02 

Прибыль предпринимателя – разность между ценой продажи актива и затратами на его создание либо 
приобретение и модернизацию. Отражает рыночно обоснованную премию за организацию и реализацию 
доходного проекта. 

Коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя, рассчитывается по формуле, отражающей 
зависимость от срока строительства, потребности в первоначальных капитальных вложениях и банковской 
ставки: 
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где: Yk  –   банковская ставка; 
  k –   планируемый срок строительства (в данном случае срок строительства определен в 

количестве 5-х кварталов); 
 Е – необходимые первоначальные инвестиции в первый квартал строительства в % от 

общей суммы (первоначальные инвестиции составят 25%). 
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В данном случае прибыль предпринимателя составила 20%. 

Сборники УПВС учитывают: прямые затраты; накладные расходы; плановые накопления (прибыль); 
общеплощадочные расходы по  отводу и освоению строительного участка; стоимость проектно изыскательных 
работ; затраты связанные с производством работ в зимнее время; стоимость содержания дирекции строящегося 
предприятия; убытки от ликвидации временных зданий и сооружений; расходы по перевозке рабочих на 
расстояние более 3 км при отсутствии общественного транспорта; расходы по выплате рабочим надбавок за 
подвижной характер труда. 

 
Ввиду того, что объект оценки – Право требования 1 (одной) квартиры проектной общей 
площадью 69,5 кв.м., расположенной в многофункциональном жилом комплексе по адресу:               
г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном 
участке с кадастровым номером 77:01:0004046:3530. с кадастровым номером 69:40:0200046:726, 
указанная в Таблице № 1 к настоящему отчету  – встроенные помещения, которые не 
оцениваются в рамках затратного подхода, Оценщик принял решение отказаться от применения 
затратного подхода. 
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VI. ОЦЕНКА В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 
Доходный подход определяет стоимость объекта оценки приведением ожидаемых будущих доходов к их 
текущей стоимости на момент оценки, т. е. основан на предположении, что стоимость недвижимости равна 
текущей стоимости прав на будущий доход. Доходный подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих 
доходов и расходов с требованиями инвестора к конечной отдаче. Требования к конечной отдаче отражают 
различия в рисках, учитывая тип недвижимости, местоположение, условия и возможности регионального рынка 
и другие факторы. 

 
Доходы от владения недвижимостью могут поступать в виде: 

 текущих и будущих денежных поступлений (в т. ч. периодических платежей); 
 текущей и будущей экономии на налогах; 
 доходов от прироста стоимости недвижимости, полученных при ее продаже в будущем или залоге под 

ипотечный кредит; 
 налоговых сбережений от продажи, обмена или дарения этого имущества в будущем; 
 других возможных денежных поступлений и выгод. 

 
В нашем случае, доходом могут выступать денежные поступления от сдачи в аренду объекта недвижимости. 

 
Принципы, лежащие в основе доходного подхода: 

1. Принцип ожидания: на текущую стоимость недвижимости влияет на ожидание будущих доходов, 
которые она может принести. 

2. Принцип замещения: максимальная стоимость доходной недвижимости ограничивается наименьшей 
ценой, по которой может быть приобретён другой доходный объект, характеризующийся аналогичной степенью 
риска получения будущих доходов. 

3. Принцип спроса и предложения: данный принцип характеризует точку зрения рынка на стоимость 
объекта. Исходя из этого принципа, можно определить, как сами потоки денежных средств и их отношение к 
стоимости, так и тенденции их изменения. Принцип утверждает, что цена собственности определяется 
соотношением спроса и предложения на данном сегменте рынка.  

 
От доходного подхода принято решение отказаться, ввиду того, на рынке достаточно предложений для 
проведения оценки в рамках сравнительного подхода. 
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VII.ОЦЕНКА В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 
7.1.Описание методики оценки 
 

Сравнительный подход – это метод оценки стоимости объекта исходя из данных о недавних сделках. 
Поскольку информация о ценах совершенных сделок купли-продажи аналогичных объектов является 
конфиденциальной и, как правило, не разглашается третьим лицам, то для расчета рыночной (справедливой) 
стоимостибыла использована информация о ценах предложений к продаже аналогичных объектов.  

Сравнительный подход основан на принципе замещения. Предполагается, что рациональный инвестор не 
заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется стоимость другой сходной собственности, 
обладающей такой же полезностью, а продавец не сдаст данную собственность ниже цены, за которую продают 
на рынке аналогичный объект. Поэтому цены, уплачиваемые за сходные или сопоставимые объекты, должны 
отражать рыночную (справедливую) стоимостьоцениваемой собственности. 

Основные этапы оценки данным методом: 

1. Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, котировках, предложениях 
по продаже объекта недвижимости, аналогичных объекту оценки. 

2. Подбор подходящих единиц измерения и проведения сравнительного анализа для каждой выбранной 
единицы измерения. Наиболее широко используемой при оценке нежилых помещений является такая единица, 
как стоимость одного квадратного метра общей площади. 

3. Сравнение оцениваемого объекта и отобранных аналогичных объектов по отдельным элементам, 
корректировка цен объектов-аналогов. 

4. Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных характеристик и 
сведения их к одному стоимостному показателю или группе показателей. 

 
7.2. Оценка помещения 

7.2.1Сбор информации об аналогах оцениваемого объекта 

С целью выявления аналогов объекта оценки был осуществлен сбор информации о предложениях в аналогичных 
и/или близких к оцениваемому жилых комплексах. При подборе аналогов в первую очередь учитывалось 
сходство местоположения, типа и назначения помещений. Было отобрано несколько жилых комплексов,  данные 
о которых представлены ниже в Таблице: 

Границы поисков также отмечены ниже на рисунке. 
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Рисунок: Месторасположение жилых комплексов – аналогов жилому дому, в котором расположены объекты оценки 

 
 

Объект оценки –  право требования на 
квартиру, расположенную по адресу: 

г.Москва, Шмитовский проезд, 39, корп 3 
Район подбора объектов-аналогов 
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Таблица № 6: Характеристика жилых помещений в отобранных жилых комплексах – аналогах жилому дому, для прав собственности на квартиры площадью от 45 до 75 кв.м 

n/n Адрес Объект 
Площа
дь 

Цена Этаж 
Срок 
сдачи 

Степень 
готовнос
ти, % 

Ссылки 

Аналог 1 

 

ЖК "Фили Град",Москва, ЗАО, р-н 
Филевский парк, Береговой проезд, 5к1 

квартира 46 13450000 13/29 
Дом 
сдан 

100% 
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/1-
k_kvartira_46_m_1329_et._1909942489 

Аналог 2 

 

ЖК "Сердце столицы", Москва, СЗАО, 
р-н Хорошево-Мневники, 
Шелепихинская наб., 34 

квартира 67,8 17700000 11/37 
Дом 
сдан 

100% https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/2-
k_kvartira_67.8_m_1137_et._1888320081 

Аналог 3 

 

ЖК «Западный порт», Москва, ЗАО, р-н 
Филевский парк, ул. Заречная 

квартира 56,4 15081360 3/20 
Дом 
сдан 

100% https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/2-
k_kvartira_56.4_m_320_et._1891660491 

Аналог 4 

 

ЖК "Пресня Сити", Москва, ЦАО, р-н 
Пресненский, Ходынская ул., 2 

квартира 50 16600000 22/44 
Дом 
сдан 

100% https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/1-
k_kvartira_50_m_2244_et._1762413440 

Аналог 5 

 

ЖК «Прайм Тайм», Москва, САО, р-н 
Хорошевский, ул. Викторенко, вл11 

квартира 62 19900000 7/23 
Дом 
сдан 

100% https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-
k_kvartira_62_m_723_et._1924094281 
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7.2.2 Внесение корректировок в цены аналогов 

 
В цену сопоставимого объекта Оценщик вносит корректировки в той мере, в какой оцениваемый объект отличается 

от сопоставимого. Данные корректировки вносятся для того, чтобы определить цену, за которую мог быть продан 
сопоставимый объект, если бы он обладал теми же характеристиками, что и оцениваемый. Корректировку следует проводить 
по всем основным характеристикам и удобствам, которые, с точки зрения перспективного собственника, будут обладать 
стоимостью.  

 
Расчет и внесение корректировок 
Основным правилом внесения корректировок является то, что при корректировке фактических цен продаж сопоставимых 
объектов поправки производятся от объекта аналога (ОА) к объекту оценки (ОО). 
 
Существует несколько методов расчета корректировок: общая группировка, методы, основанные на анализе парных продаж, 
экспертные методы расчета и внесения поправок, статистические методы. 
 
В классической литературе по оценке [18, 19] приводится подробное описание каждого из этих методов. Значения 
корректировок, приведенные в справочнике, выражены в виде отношения цен двух объектов, различающихся по указанной 
характеристике (элементу сравнения). Поэтому для приведения цены объекта – аналога к цене объекта оценки достаточно 
разделить или умножить цену аналога на соответствующий корректирующий коэффициент. 
 
Переход к поправке, выраженной в процентах, обычно не представляет труда для оценщика. 
Например, если цена объекта А составляет 0,8 от цены объекта В (СА = СВ*0,8), то в качестве понижающей процентной 
поправки к цене объекта В следует принять 20%. 
 
При этом, однако, следует учитывать, что процент, на который цена объекта оценки меньше, чем цена объекта-аналога, не 
равен проценту, на который цена объекта-аналога больше, чем цена объекта оценки, поскольку в этих случаях процент 
берется от разных величин. 
 
В данном примере, если объект А стоит меньше объекта В на 20%, то это не означает, что объект В стоит больше объекта А 
на 20%. Нетрудно показать, что при соотношении между ценами объектов А и В, указанными в примере, цена объекта В 
будет больше цены объекта А на 25%. Расчет осуществляется следующим очевидным способом: 
 
СВ = СА* (1/0,8) = СА*1,25 
 
Таким образом, утверждение: Цена объекта А меньше цены объекта В на 20% эквивалентно утверждению: 
 
Цена объекта В больше цены объекта А на 25%. Это следует учитывать при выборе корректирующих коэффициентов для 
корректировки цен аналогов в сравнительном подходе. Естественно это правило распространяется и на корректировки 
арендных ставок при определении величины их рыночной стоимости на основе данных по объектам – аналогам. 
Важная информация. В случае если аналог корректируется по двум и более параметрам сравнения (используются 
мультипликативные корректировки, то есть представленные в виде отношений цен/арендных ставок), то итоговая 
корректировка рассчитывается как произведение корректировок по каждому параметру сравнения. 
 
Важная информация. Авторы обращают особое внимание на то, что использование корректировок ограничено для объектов, 
существенно отличающихся друг от друга по тем или иным параметрам сравнения. 
 
Использование корректирующего коэффициента, большего по значению, чем ±30%, может говорить о таком существенном 
различии и свидетельствует о том, что использование таких объектов в качестве объектов-аналогов не рекомендуется. 
 
После проведения необходимых корректировок осуществляется анализ откорректированных стоимостей всех объектов-
аналогов и выводится рыночная стоимость объекта оценки. В ходе этого анализа используются следующие статистические 
характеристики выборки: 

− среднее арифметическое; 
 - медиана - серединное значение возрастающей последовательности величин выборки; 
− мода - наиболее часто встречающееся значение. 

 
Точность, характеризуемая погрешностью (неопределенностью) результата оценки, определяется стандартной 
неопределенностью или доверительным интервалом, который в соответствии с требованием ФСО №7 [5, п.30] требуется 
приводить в отчете об оценке. 

 
Источник: стр. 74-77 Справочника «Справочник оценщика недвижимости – 2019. Квартиры» под ред. Лайфера Л.А., 2019г. 
Н.Новгород 

 
При расчете рыночной (справедливой) стоимости оцениваемого объекта в цены аналогов были внесены следующие 

корректировки: 
Условия финансирования сделки. Цены, по которым выставлены объекты аналоги на рынок недвижимости, 

подразумевают под собой, что условия финансирования будут рыночными, что подтверждается беседами с продавцами и их 
агентами. Значение корректировки составляет (+/-) 0% 

Условия продажи. Все выбранные объекты аналоги выставлены на рынок посредством публичной оферты, в 
результате можно сделать заключение, что цены на аналоги не подвержены не типичным для рынка недвижимости условиям 
продажи. Значение корректировки составляет (+/-) 0%. 
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Дата предложения, выставления объекта на рынок. Анализ приводимых в Отчете данных по аналогам основывается 
на информации, полученной по объектам за аналогичный период. Значение корректировки на время продажи можно сделать 
на основании анализа изменения цен на рынке недвижимости. Данная информация получается из обзоров рынка 
недвижимости, публикуемых ведущими агентствами недвижимости и аналитическими агентствами. Значение корректировки 
составляет (+/-) 0%. 

Снижение цены в процессе торгов. В процессе ведения переговоров, покупателям часто удается снизить цену 
предложения. Однако понижение чаще всего бывает не значительным. В редких случаях, при обнаружении скрытых 
дефектов, происходит значительное понижение стоимости.  

Значение поправки получено на основании данных "Справочника оценщика недвижимости - 2019. Квартиры, 
Нижний Новгород, 2019 г, стр.294», 

 
Ввиду того, что на рынке жилой недвижимости наблюдается некоторый спад, Оценщик считает рынок – неактивным., 
применив соответствующие корректировки на торг.  
 
Поправка применялась в размере 9,8% в сторону уменьшения для всех аналогов для квартир площадью до 45 кв.м. 
Поправка применялась в размере 9,8% в сторону уменьшения для всех аналогов для квартир площадью от 45 до 75 кв.м. 
Поправка применялась в размере 9,8% в сторону уменьшения для всех аналогов для квартир площадью от 75 до 110 кв.м. 

 
Местоположение. Поправка на местоположение рассчитывается, как правило, на основе данных о парных продажах 

объектов и учитывает «престижность» района расположения объекта недвижимости.  
Аналоги отобранные, в пределах одного района, округа, как правило, при остальных равных условиях мало 

различаются в цене.  
Объекты, аналоги, расположенные в более «престижных» районах (по сравнению с оцениваемым объектом). Для 

проведения корректировки была проанализирована полученная информация из собеседования с риэлторами и 
представителями собственников предоставляемых аренду помещений.  

Особенности местоположения. Учитывают ближайшее окружение, специфику локального расположения объекта, по 
сравнению с объектами аналогами. Это связано с тем, что объект может иметь удачное районное или окружное расположение 
и напротив плохое локальное расположение, что очевидным образом влияет на инвестиционную привлекательность объекта, 
а, следовательно, и на его рыночную стоимость. Удобно расположенные или имеющие другие особенности местоположения 
(близость к памятникам архитектуры, к церковным сооружениям, окруженные природным ландшафтом; магазины, 
расположенные в первой линии домов, офисы в районе административно-деловой застройки) имеют большую 
привлекательность для потенциальных инвесторов. Объекты, расположенные в близости промзон, и не имеющие никакого 
отношения к производственно-складскому назначению, напротив теряют свой инвестиционный интерес, при прочих равных 
условиях. Поправки рассчитываются на основе данных о парных продажах, с учетом материалов сводных аналитических 
обзоров рынка недвижимости. Значение корректировки составило (+/-) 0%. 

 Назначение здания. На стоимость квадратного метра квартир оказывает влияние и класс жилого комплекса. Аналоги 
одного класса с объектов оценки Таким образом, поправка составила 0%. 

 
Оцениваемая площадь. Анализ рынка недвижимости показывает, что при прочих равных условиях, большие по 

площади объекты продаются по более низкой в пересчете на единицу площади цене. В то же время нами учитывалась 
оптимальная площадь для аналогичных помещений. Характер зависимости определен на основе анализа предложений.  
Таблица: Значение поправки на площадь 

Объекты аналоги 
Менее 35 
кв.м  

Более 35 
кв.м. 

от 35 до 45 кв.м. 12%  

более 45 кв.м.  0% 

В расчете поправка не применяется. 
 
Состояние помещений. Поправки на состояние помещений влияют на цену очевидным образом. Для расчета 

поправки, возможно использовать метод укрупненных показателей, то есть стоимость улучшений на 1 кв. м общей площади 
помещений (по данным ремонтных организаций), метод парных продаж, метод статистической обработки данных: 

Капитальный ремонт  
Отделка помещения с использованием классических технологий и материалов. Больше всего подходит для ремонта 

помещений, ранее не использовавшихся по данному назначению или где не проводился ремонт более 10 лет. Помещения 
требуют дополнительной проработки строительных конструкций, сантехнической системы, системы электроснабжения и 
иных инженерных систем. 

Косметический ремонт  
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Идеальный вариант для ремонта в арендуемых помещениях, а также в помещениях, приобретенных на вторичном 
рынке. Выполняется с незначительными изменениями в планировке помещений и минимальными затратами по замене окон, 
полов, стен, сантехнических устройств и инженерных систем. 

Экономичный ремонт 
Самый простой и недорогой вид ремонта, обычно включает в себя выполнение отделочных работ с использованием 

недорогих отделочных материалов, не затрагивающих конструкцию и основные сантехнические и электрические магистрали. 
Данный вид ремонта целесообразен для помещений класса «С».  

Улучшенный ремонт 
Ремонт с применением современных технологий и отделочных материалов средней ценовой категории. Включает в 

себя: 
 перепланировку;  
 полную замену электропроводки и сантехники;  
 установку новых дверей и окон;  
 устройство многоуровненных подвесных потолков;  
 алмазную резку проемов, в том числе арочных, и закладку старых;  
 монтаж сантехнических коммуникаций и оборудования;  
 монтаж систем вентиляции и кондиционирования;  
 комплекс работ по отделке стен; 
 укладку напольных покрытий. 

Евроремонт 
Ремонт предусматривает выполнение ремонта помещений по эксклюзивному дизайнерскому проекту, в котором 

учитываются и воплощаются оригинальные идеи заказчика и дизайнера. Наряду с изменением конфигурации помещения 
ремонт предусматривает: сложные системы освещения, кондиционирования, вентиляции и отопления, эффективные решения 
по организации офисного пространства и цветовой гаммы помещения. Данный вид ремонта целесообразен для помещений 
класса «В+», «А» и «А+».  
 Расчет корректировки на состояние помещений при определении величины арендной ставки в рамках 
сравнительного подхода отличается от методики определения корректировки на состояние помещений при определении 
рыночной стоимости объекта недвижимости. В данном случае корректировка является относительной процентной. 
Корректировка может вносится методом парных продаж, или экспертно на основе результатов анализа рынка недвижимости. 

Общее состояние здания и помещений совместного пользования, играют не маловажную роль в ценообразовании 
стоимости оцениваемого объекта. Данный фактор учитывает визуальное восприятие клиента, вследствие чего является не 
маловажным. Статистическая обработка данных показывает, что все больше российский рынок становится схож с 
европейским, и собственники и покупатели встроенных помещений предпочитают владеть объектами, которые находятся в 
аналогичном состоянии со всем зданием. 

Учитывая общее состояние здания и помещений, значение корректировки составило  (+/-) 0%.  
 
Готовность здания. На момент оценки оцениваемое здание готово, на 100%.  

Расчет поправки произведен на основании данных с сайта: http://vsenovostroyki.ru/ 
 

Ввиду того, что объекты-аналоги также как и объект-оценки имеют одинаковую степень готовности -100%, то корректировка 
на степень готовности не применялась. 

 
Этаж. На стоимость жилых помещений оказывает влияние этаж, на котором они расположены. Стоимость 

помещений, находящихся на первых этажах, на средних и последних этажах, при прочих равных условиях незначительно 
отличается. Значение корректировки составляет (+/-) 0% 

 
Величина корректировки, рассчитываемой с применением метода парных продаж, рассчитывается по следующей 

формуле: 
 

)1(
..

.. 
ао

оо

Ц

Ц
K , где 

 
К – величина корректировки, 
Цо.о. – цена объекта, чья сравниваемая характеристика совпадает с характеристикой объекта оценки, 
Цо.а. – цена объекта, чья сравниваемая характеристика совпадает с характеристикой объекта-аналога. 

 

 
Окончательный расчет стоимости оцениваемого объекта согласно сравнительному подходу рассчитывается при помощи 
весовых коэффициентов. 

 
Расчет весовых коэффициентов 

Расчет удельных весов производился на основании данных о суммарном отклонении первоначальной стоимости 
объектов-аналогов от итоговой стоимости, полученной после введения всех корректировок. Расчет удельного веса каждого 
аналога производился по следующим формулам:  

Передан через Диадок 10.09.2020 08:47 GMT+03:00
72edce09-d97c-412c-9d88-5251e6af52b4

 Страница 62 из 123



© 2020  ООО «Комплекс-Консалтинг»  
 

  63




i

i
удi х

х
В

, i

ii

i

ii

i

C

CC

C

CС

х

1

21

1

21








,  (4) 
где: С1i – стоимость 1 м2 i-го объекта-аналога до корректировок; 
 С2i – стоимость 1 м2 i-го объекта-аналога после корректировок. 
 
Полученные удельные веса по каждому объекту-аналогу представлены в таблице расчета рыночной стоимости оцениваемого 
объекта по сравнительному подходу.  
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Таблица № 7: Расчет стоимости типового 1 кв. м. квартиры общей площадью квартир от 45 до 75 кв.м., в жилом комплексе ЖК «Хедлайнер»  по адресу: г.Москва, Шмитовский проезд, 39, стр. 1,2,3. 

Характеристика, показатель Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Объект оценки

Источник информации (тел.)
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/1-
k_kvartira_46_m_1329_et._1909942489

https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/2-
k_kvartira_67.8_m_1137_et._1888320081

https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/2-
k_kvartira_56.4_m_320_et._1891660491

https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/1-
k_kvartira_50_m_2244_et._1762413440

https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-
k_kvartira_62_m_723_et._1924094281

Стоимость продажи, руб. 13 450 000 17 700 000 15 081 360 16 600 000 19 900 000 -

Площадь, кв.м. 46,00 67,80 56,40 50,00 62,00

Цена предложения, руб/м2 292 391 261 062 267 400 332 000 320 968 -

Передаваемые права на объект Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности

Корректировка на передаваемые права 0% 0% 0% 0% 0% -

Скорректированная цена, руб. 292 391 261 062 267 400 332 000 320 968 -

Условия финансирования денежные средства денежные средства денежные средства денежные средства денежные средства

Корректировка на условия финансирования 0% 0% 0% 0% 0% -

Скорректированная цена, руб. 292 391 261 062 267 400 332 000 320 968 -

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка на условия продажи 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% -

Скорректированная цена, руб. 292 391 261 062 267 400 332 000 320 968

Дата продажи/Дата выставления на торги Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020 Сентябрь 2020

Корректировка на дату продажи 0% 0% 0% 0% 0% -

Скорректированная цена, руб. 292 391 261 062 267 400 332 000 320 968 -

Снижение цены в процессе торгов Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Рыночная стоимость

Корректировка на снижение цены в процессе торгов -9,80% -9,80% -9,80% -9,80% -9,80% -

Объект сделки квартира площадью от 45 до 75 кв.м. квартира площадью от 45 до 75 кв.м. квартира площадью от 45 до 75 кв.м. квартира площадью от 45 до 75 кв.м. квартира площадью от 45 до 75 кв.м.
квартира площадью от 45 до 75 

кв.м.

Скорректированная цена, руб. 263 737 235 478 241 195 299 464 289 513 -

Местоположение
ЖК "Фили Град",Москва, ЗАО, р-н Филевский 

парк, Береговой проезд, 5к1
ЖК "Сердце столицы", Москва, СЗАО, р-н 

Хорошево-Мневники, Шелепихинская наб., 34
ЖК «Западный порт», Москва, ЗАО, р-н 

Филевский парк, ул. Заречная
ЖК "Пресня Сити", Москва, ЦАО, р-н 

Пресненский, Ходынская ул., 2
ЖК «Прайм Тайм», Москва, САО, р-н 
Хорошевский, ул. Викторенко, вл11

Пресненский, локация «ЦАО 
(Центральный 

административный округ)», 
Шмитовский проезд, 39, корп 

1,2,3
Корректировка на местоположение и готовность дома 0% 0% 0% 0% 0% -

Назначение здания жилое жилое жилое жилое жилое жилое

Корректировка на назначение здания 0% 0% 0% 0% 0% -

Физические характеристики:

Дата сдачи объекта в эксплуатацию Дом сдан Дом сдан Дом сдан Дом сдан Дом сдан Дом сдан

Физические характеристики:

Степень готовности объекта 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Корректировка на степень готовности 0% 0% 0% 0% 0%

Общая площадь помещений, кв. м 46,00 67,80 56,40 50,00 62,00

Корректировка на площадь 0% 0% 0% 0% 0% -

Состояние без отделки без отделки без отделки без отделки без отделки без отделки

Корректировка на состояние помещений 0% 0% 0% 0% 0% -

Коммуникации имеются имеются имеются имеются имеются имеются

Корректировка на наличие  коммуникаций 0% 0% 0% 0% 0% -

Этаж 13/29 11/37 3/20 22/44 7/23

Корректировка на этаж 0% 0% 0% 0% 0%

Вид из окна Обычный Обычный Обычный Обычный Обычный Обычный вид

Корректировка на вид из окна 0% 0% 0% 0% 0%

Стоимость продажи, руб./кв. м 263 737 235 478 241 195 299 464 289 513 -

Суммарная  процентная корректировка 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% -

Скорректированная стоимость, руб. за кв. м 263 737 235 478 241 195 299 464 289 513 -

Весовые коэффициенты 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20

Взвешенное значение, руб. за 1 кв.м. 52 747 47 096 48 239 59 893 57 903

Средневзвешенная стоимость объекта, руб. за кв. м 265 880
Стоимость с учетом округления, руб. за 1  кв. м 266 000  
Таким образом, стоимость типового 1 кв. м. квартиры общей площадью от 45 до 75 кв.м., в жилом комплексе ЖК «Хедлайнер»», расположенном по адресу: г.Москва, 
Шмитовский проезд, 39, стр. 1,2,3. (готовность дома 100%) рассчитанная в рамках сравнительного подхода, с учетом округления составляет: 266 000 руб. 
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VIII. ИТОГОВОЕ СОГЛАСОВАНИЕ СТОИМОСТИ 
Применяя к оценке рыночной (справедливой) стоимости объекта сравнительный подход, Оценщик получил 
следующие результаты:  

 стоимость права требования типового 1 кв. м. квартиры общей площадью от 45 до 75 кв.м., в 
многофункциональном жилом комплексе, расположенном по адресу: г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 
39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном участке с кадастровым номером 
77:01:0004046:3530., рассчитанная в рамках сравнительного подхода, составляет:  266 000,0 руб. 

 
В процессе оценки Оценщик отказался от применения затратного и доходного подходов. Результату, 
полученному с помощью сравнительного подхода оценщик присвоил значение, равное 100%. Полученный 
результат отражен в таблице ниже: 

 

Таблица № 8: Согласование результатов оценки – права требования типового 1 кв.м. квартиры 

n/n Наименование объекта: 
Право требования  типового  
1 кв.м. жилой площади, руб. 

Коэффициент 
пересчета 

Рыночная 
(справедливая) 
стоимость права 
требования, руб. 

1 Стоимость в рамках сравнительного подхода  100%  
 в том числе:    

 
Для объектов жилой недвижимости общей 
площадью квартир от 45 до 75  кв.м. 

266 000,0 100% 266 000,0 

2 Стоимость в рамках затратного подхода Не применялся 0%  
3 Стоимость в рамках доходного подхода Не применялся 0%  

 
Таким образом, исходя из сделанных расчетов, Оценщик делает следующее заключение:  

 рыночная (справедливая) стоимость права требования типового 1 кв. м. квартиры общей площадью 
от 45 до 75 кв.м., расположенной в многофункциональном жилом комплексе по адресу: г. Москва, 
Шмитовский проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном участке с 
кадастровым номером 77:01:0004046:3530., (готовность дома 100%), рассчитанная в рамках 
сравнительного подхода, составляет: 266 000,0 руб. 

 
Таким образом, исходя из сделанных расчетов, Оценщик делает следующее заключение: 
рыночная (справедливая) стоимость права требования объекта недвижимости по 
договору участия в долевом строительстве: № МК0001-01-ДУ-0084-404 от 30.03.2018г.  –  
69,5 кв.м. проектной общей площади квартиры, что составляет 1 (одну) квартиру, 
расположенную в многофункциональном жилом комплексе «Хедлайнер» по адресу:            
г. Москва, Шмитовский проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на 
земельном участке с кадастровым номером 77:01:0004046:3530 по состоянию на 
10.09.2020г.  составляет: 18 487 000,00 (Восемнадцать миллионов четыреста восемьдесят 
семь тысяч рублей). 
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IX. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ 
 
Таким образом, исходя из сделанных расчетов, Оценщик делает следующее заключение: 
рыночная (справедливая) стоимость права требования объекта недвижимости по договору 
участия в долевом строительстве: № МК0001-01-ДУ-0084-404 от 30.03.2018г.  –  69,5 кв.м. 
проектной общей площади квартиры, что составляет 1 (одну) квартиру, расположенную в 
многофункциональном жилом комплексе «Хедлайнер» по адресу: г. Москва, Шмитовский 
проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном участке с кадастровым 
номером 77:01:0004046:3530 по состоянию на 10.09.2020г. составляет: 18 487 000,00 
(Восемнадцать миллионов четыреста восемьдесят семь тысяч рублей), в том числе:   
 
Таблица №9: рыночная (справедливая) стоимость права требования  квартиры общей проектной 
площадью 69,5 кв.м.,, расположенной в многофункциональном жилом комплексе по адресу: г. Москва, 
Шмитовский проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном участке с кадастровым 
номером 77:01:0004046:3530. (готовность дома 100%) 

 

№  
п/п 

№  
корпуса 

№ 
секции

Этаж 

Условный 
(строительный) 

номер 
квартиры 

Количество
комнат 

Общая площадь 
квартиры,  м2 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость типового 1 
кв.м.площади, руб. 

без НДС 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость объекта 
оценки 

руб. без НДС 
1 3 корпус 3.2. 4 93 2 69,5 266 000,00 18 487 000,00 
 Всего:     69,5   18 487 000,00 

Оценка была произведена в соответствии с требованиями Федерального закона “Об оценочной деятельности в РФ” №135-ФЗ (в действующей редакции); 
Федерального стандарта оценки “Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)”, утвержденный приказом Минэкономразвития 
России № 297 от 20.05.2015 г.; Федерального стандарта оценки “Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)”, утвержденный приказом Минэкономразвития России 
№ 298 от 20.05.2015 г.; Федерального стандарта оценки “Требования к отчету об оценке (ФСО №3)”, утвержденный приказом Минэкономразвития России № 299 
от 20.05.2015 г.; Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО N7)", утвержденный приказом Минэкономразвития России N611 от 25.09.2014 г. с 
последующими изменениями и дополнениями, в действующей редакции документов, а так же в соответствии с Международными стандартами финансовой 
отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 
 
Итоговая величина рыночной (справедливой) стоимости данного объекта оценки, установленная в результате оценочных исследований является достоверной на 
дату проведения оценки и рекомендуемой для целей совершения сделки (сделок) с ним, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с 
объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 
 

Оценку выполнил и подготовил отчет оценщик:    Донсков О.Д. 
 
 

Исполнительный директор 
ООО «Комплекс-Консалтинг»       Минасов О.Ю. 
 
 
 
Генеральный директор 
ООО «Комплекс-Консалтинг»        Балыков Я.Д. 
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X. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ 

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного Отчета. 

 Прогнозы развития Компании могут измениться под влиянием таких факторов, как изменения 
макроэкономической ситуации, изменения в законодательстве, существенно ухудшающие условия 
деятельности Предприятия. 

 Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных 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.  

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

 Сведения, полученные Оценщиками и содержащиеся в Отчете, считаются достоверными.  

 Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено договором на 
оценку.  

 От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу 
произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

 Мнение Оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на дату проведения оценки. 
Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и 
иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, 
следовательно, и на стоимость объекта. 

 

XI. ПОДТВЕРЖДЕНИЕ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 
 
Подписавшие данный отчет оценщики (далее Оценщики) настоящим удостоверяют, что в соответствии с 
имеющимися у них данными: 

 Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности. 

 Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим Оценщикам и действительны 
строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся неотъемлемой частью настоящего 
отчета. 

 Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и 
действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 

 Вознаграждение Оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые 
могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, 
содержащихся в отчете. 

 Оценка была произведена в соответствии с требованиями Федерального закона “Об оценочной 
деятельности в РФ” №135-ФЗ (в действующей редакции); Федерального стандарта оценки “Общие понятия 
оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)”; Федерального стандарта оценки “Цель 
оценки и виды стоимости (ФСО №2)”; Федерального стандарта оценки “Требования к отчету об оценке 
(ФСО №3)”, Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО N 7)", с последующими 
изменениями и дополнениями, в действующей редакции документов, а так же в соответствии с 
Международными стандартами финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 

 Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы, 
были собраны нами с наибольшей степенью использования наших знаний и умений, и являются, на наш 
взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок. 
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XII. ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ МАТЕРИАЛЫ  
Нормативные акты: 

 Гражданский кодекс РФ от 21.10.94. Часть 1-2. 
 Федеральный закон №135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (с учетом 

последующих изменений и дополнений);  
 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 

оценки (ФСО N1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России № 297 от 20.05.2015 г.; 
 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N2)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России № 298 от 20.05.2015 г.; 
 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N3)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России № 299 от 20.05.2015 г. 
 Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО N7)", утвержденный приказом 

Минэкономразвития России N611 от 25.09.2014 г. 
 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», 

утвержденного Приказом Минфина России от 18.07.2012 N 106н, (поправки, утв. Приказом Минфина 
России от 17.12.2014 N 151н) 

 Стандарты и правила оценочной деятельности СРО Ассоциация «Межрегиональный союз оценщиков» 
(НП СРО «МСО»). 

 
Книги и периодические издания: 

 Валдайцев, Оценка бизнеса и инноваций., М, 1997г. 
 Григорьев, Островский, Оценка предприятия, имущественный подход, М, 1998г. 
 Григорьев, Оценка и переоценка основных фондов, М, 1997г. 
 Григорьев, Федотова, Оценка предприятия, Москва, ИНФРА-М, 1997г. 
 Григорьев В.Б., Островкин И.М.  Оценка предприятий. Имущественный подход. Учебно-практическое 

пособие. М., 1977. 
 Идрисов, Картышев, Постников, Стратегическое планирование и анализ эффективности инвестиций, М, 

1997г. 
 Ковалев А.П. Оценка стоимости активной части основных фондов. Учебно-методическое пособие. М., 

1997 
 Оценка бизнеса. Под ред. Грязновой А.Г., Федотовой М.А. М., 1998. 
 Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга, СРД №19, под редакцией Яскевича Е.Е., 

Москва 2016г. 
 

 
Материалы электронных изданий: 

 Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости “RWAY” выпускаемый совместно с 
Москомземом при участии Комитета по собственности, приватизации и хозяйственной деятельности 
Государственной Думы РФ; 

 Журнал "Недвижимость и цены"; 

 Internet–ресурсы (www.izrukvruki.ru, www.avito.ru, www.geodevelopment.ru, www.kdo.ru, 
www.domailudi.ru, www.appartment.ru, www.mian.ru, www.miel.ru, www.foreman.ru, www.km.ru/estate, 
www.astet.ru, www.akp.ru, www.valnet.ru, www.appriser.ru, www.rway.ru и др.). 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1. 

Задание на оценку № 14 от 08.09.2020г. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

ДОГОВОР УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ 
№ МК0001-01-ДУ-0084-404 от 30.03.2018г. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 

РАЗРЕШЕНИЕ НА ВВОД ДОМА В ЭКСПЛУАТАЦИЮ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4 

Изображение многофукционального жилого комплекса по адресу: г. Москва, Шмитовский 
проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном участке с кадастровым 
номером 77:01:0004046:3530, в котором оценивается право требования 1 (одной) квартиры  

проектной общей площадью 69,5 кв.м.  (готовность дома 100%) 
 

 
 

 
https://virtualland.ru/headliner/ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 5 

Планировочные решения многофукционального жилого комплекса по адресу: г. Москва, 
Шмитовский проезд., вл. 39 – Мукомольный проезд, вл. 6, участок 1 на земельном участке с 

кадастровым номером 77:01:0004046:3530 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 6 

Планировки и цены компании-застройщика  
 

Двухкомнатная квартира площадью 65,0 кв.м. в ЖК Headliner  
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https://www.novostroy.ru/new-flats/pereustupka-65m-na-shmitovskom-proezde-39-65-20194/ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 7 

Аналоги объекта оценки: 
Жилые помещения (квартиры) площадью от 45 до 70 кв.м. 

 
Аналог №1 
 

 
 

 
 

https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/1-k_kvartira_46_m_1329_et._1909942489 
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Аналог №2 
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https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/2-k_kvartira_67.8_m_1137_et._1888320081 
 
Аналог №3 
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https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/2-k_kvartira_56.4_m_320_et._1891660491 
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Аналог №4 
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https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/1-k_kvartira_50_m_2244_et._1762413440 
 
Аналог №5 
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https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/3-k_kvartira_62_m_723_et._1924094281 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 8 

Документы ООО «Комплекс-Консалтинг»  и специалистов-оценщиков. 
Страховое свидетельство. Членство в СРО 
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