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ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ 

Основанием проведения оценки является Задание на оценку №2 от 20 сентября 2024 г. к Договору № 
Р-264/ЛЛ о долгосрочном сотрудничестве и оказании услуг по оценке от «06» октября 2023 г., 
заключенный между Заказчиком – ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Альфа-
Капитал Самолет Жилая недвижимость» и Исполнителем – ООО «ЛЛ-Консалт». 

Цель оценки – определение рыночной (справедливой) стоимости прав требования на жилые 
помещения по договорам участия в долевом строительстве, для определения стоимости чистых 
активов Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Альфа-Капитал Самолет Жилая 
недвижимость». 

Оценка проведена в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в РФ»; Федеральных стандартов оценки; Методических рекомендаций по 
оценке, разработанных в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки 
и одобренных советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России; Стандартов и 
правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой организацией, членом которой 
является оценщик, подготовивший отчет; Иных нормативных правовых актов в области оценочной 
деятельности. 

Результаты оценки оформлены в виде Отчета об оценке, который представляет собой документ, 
содержащий профессиональное суждение оценщика относительно итоговой стоимости объекта 
оценки, сформулированное на основе собранной информации, проведенного анализа и расчетов в 
соответствии с заданием на оценку. 

Рыночная (справедливая) стоимость прав требования на жилые помещения по договорам участия 
в долевом строительстве, по состоянию на 25 сентября 2024 г. составила (НДС не облагается): 

321 108 132 (Триста двадцать один миллион сто восемь тысяч сто тридцать два) рублей 

Рыночная (справедливая) стоимость каждого объекта оценки приведена в таблицах №1-4 настоящего 
Отчета. 

Итоговая стоимость объекта оценки достоверна только для конкретной цели оценки с учетом 
приведенных в Отчете об оценке допущений и ограничений оценки, пределов применения 
полученного результата. 

 

С уважением,  
Генеральный директор 
ООО «ЛЛ-Консалт» 

Лазарев П.Ю. 

  
Оценщик Лошков В.В. 
  
Дата составления отчета 25 сентября 2024 г. 
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Таблица 1. Рыночная (справедливая) стоимость объектов оценки по Договору участия в долевом строительстве № НВНУ-5/31/120-1876874401 

Жилой многоквартирный дом №  31 расположенный по строительному адресу: город Москва, п. Кокошкино, вблизи д. Санино (Новомосковский административный округ), Комплексная жилая застройка 
с объектами социальной и инженерной инфраструктуры. Пятая очередь строительства: 1-й этап - Жилой дом №31 

1 2 
Объект долевого строительства Площадь Объекта долевого строительства 

10 11 
3 4 5 6 7 8 9 

Жилой 

Секция Этаж 
Проект. 
номер 

Тип 

Общая приведенная площадь Объекта долевого 
строительства (с учетом летних помещений 
(лоджий и/или балконов и/или террас) с 
применением понижающих коэффициентов  

Общая площадь 
Объекта долевого 
строительства (без 
учета балконов, 
лоджий и других 
летних помещений 
в соответствии с ч.5 
ст. 15 ЖК РФ) 

Жилая 
площадь 
Объекта 
долевого 
строительства 

Площадь 
балконов и 
лоджий (с 
применением 
понижающих 
коэффициентов, 
кв.м. 

Номер  Рыночная 
(справедливая) 
стоимость, 
руб.  

дом кв.м. кв.м. 
Квартиры 
на 
площадке 

№ 31 2 4 120 Студия 22,81 22,81 10,12 0 8 6 361 709    

Таблица 2. Рыночная (справедливая) стоимость объектов оценки по Договору участия в долевом строительстве № ПРЛ-9/18/263-1876874403 

Жилой многоквартирный дом №  18 расположенный по строительному адресу: Объект- Корпус №18, расположенный по строительному адресу: Московская область, городской округ Ленинский, 
Мисайлово деревня. «Жилой комплекс по адресу: Московская область, Ленинский городской округ, д. Мисайлово и д. Дальние Прудищи, корпус 18». 

1 2 
Объект долевого строительства Площадь Объекта долевого строительства 

10 11 
3 4 5 6 7 8 9 

Жилой 

Секци
я 

Этаж 

Про
ект. 
ном
ер 

Тип 

Общая приведенная 
площадь Объекта долевого 
строительства (с учетом 
летних помещений (лоджий 
и/или балконов и/или 
террас) с применением 
понижающих 
коэффициентов  

Общая площадь Объекта долевого 
строительства (без учета балконов, лоджий и 
других летних помещений в соответствии с ч.5 
ст. 15 ЖК РФ) 

Жилая площадь Объекта 
долевого строительства 

Площадь 
балконов и 
лоджий (с 
применением 
понижающих 
коэффициент
ов, кв.м. 

Номер  
Рыночная 
(справедливая) 
стоимость, руб.  

дом кв.м. кв.м. 
Квартиры 
на 
площадке 

№ 18 2 10 263 2ккв(Е) 37,72 37,72 22,71 0 7  6 721 704    

№ 18 2 11 276 Студия 26,13 26,13 11,73 0 8  5 419 362    

№ 18 2 11 277 2ккв(Е) 32,89 32,89 20,5 0 9  5 860 998    

№ 18 2 15 322 1ккв 34,24 34,24 15,02 0 6  6 135 808    

№ 18 3 8 411 2ккв 50,82 50,82 27,11 0 5  9 056 124    

№ 18 4 4 508 2ккв(Е) 35,13 35,13 20,63 0 2  6 260 166    

№ 18 4 4 510 Студия 22,81 22,81 10,2 0 4  4 730 794    

№ 18 4 10 538 2ккв(Е) 35,13 35,13 20,63 0 2  6 260 166    

№ 18 5 8 597 2ккв 57,52 57,52 28,8 0 1  10 250 064    
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Жилой многоквартирный дом №  18 расположенный по строительному адресу: Объект- Корпус №18, расположенный по строительному адресу: Московская область, городской округ Ленинский, 
Мисайлово деревня. «Жилой комплекс по адресу: Московская область, Ленинский городской округ, д. Мисайлово и д. Дальние Прудищи, корпус 18». 

№ 18 5 15 633 Студия 22,81 22,81 10,2 0 2  4 730 794    

№ 18 6 4 660 1ккв 32,21 32,21 10,05 0 6  5 772 032    

№ 18 6 13 741 1ккв 32,21 32,21 10,05 0 6  5 772 032    

№ 18 7 4 815 Студия 22,81 22,81 10,2 0 11  4 730 794    

№ 18 7 15 948 Студия 22,81 22,81 10,2 0 12  4 730 794    

№ 18 Итого: 14 квартир   465,24         86 431 632    

Таблица 3. Рыночная (справедливая) стоимость объектов оценки по Договору участия в долевом строительстве № ТОМ-6/6.3/26-1876874400 

Жилой многоквартирный дом №  6.3 расположенный по строительному адресу: Жилой многоквартирный дом корпус №6.3, расположенный по строительному адресу: Московская область, городской 
округ Люберцы, пос. Томилино «Жилой комплекс по адресу: Московская область, городской округ Люберцы, п.Томилино, корпус 6.3, корпус 6.4» 

1 2 
Объект долевого строительства Площадь Объекта долевого строительства 

10 11 
3 4 5 6 7 8 9 

Жилой 

Секция Этаж 
Проект. 
номер 

Тип 

Общая приведенная площадь 
Объекта долевого 
строительства (с учетом летних 
помещений (лоджий и/или 
балконов и/или террас) с 
применением понижающих 
коэффициентов  

Общая 
площадь 
Объекта 
долевого 
строительства 
(без учета 
балконов, 
лоджий и 
других летних 
помещений в 
соответствии 
с ч.5 ст. 15 ЖК 
РФ) 

Жилая 
площадь 
Объекта 
долевого 
строительства 

Площадь 
балконов и 
лоджий (с 
применением 
понижающих 
коэффициентов, 
кв.м. 

Номер  Рыночная 
(справедливая) 
стоимость, 
руб.  

дом кв.м. кв.м. 
Квартиры 
на 
площадке 

№ 6.3 1 4 26 1ккв 32,02 32,02 10,26 0 2  5 737 984    

№ 6.3 1 6 54 1ккв 37,95 37,95 17,55 0 6  6 800 640    

№ 6.3 1 8 73 1ккв 35,22 34,59 15,09 0,63 1  6 311 424    

№ 6.3 1 9 86 1ккв 32,02 32,02 10,26 0 2  5 737 984    

№ 6.3 1 10 97 1ккв 34,59 34,59 15,09 0 1  6 198 528    

№ 6.3 1 10 108 2ккв(Е) 33,19 32,56 22,27 0,63 12  6 418 946    

№ 6.3 1 11 109 1ккв 34,59 34,59 15,09 0 1  6 198 528    

№ 6.3 1 11 111 2ккв(Е) 40,43 40,43 27,53 0 3  7 819 162    

№ 6.3 1 12 124 2ккв(Е) 40,43 40,43 27,53 0 4  7 819 162    

№ 6.3 1 13 137 2ккв(Е) 53,5 53,5 29,62 0 5  10 346 900    
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Жилой многоквартирный дом №  6.3 расположенный по строительному адресу: Жилой многоквартирный дом корпус №6.3, расположенный по строительному адресу: Московская область, городской 
округ Люберцы, пос. Томилино «Жилой комплекс по адресу: Московская область, городской округ Люберцы, п.Томилино, корпус 6.3, корпус 6.4» 

№ 6.3 1 13 138 1ккв 37,95 37,95 17,55 0 6  6 800 640    

№ 6.3 1 17 182 1ккв 32,02 32,02 10,26 0 2  5 737 984    

№ 6.3 2 6 245 3ккв(Е) 60,06 60,06 38,35 0 5  9 975 966    

№ 6.3 2 8 274 2ккв(Е) 34,31 34,31 20 0 10  6 635 554    

№ 6.3 2 9 287 2ккв(Е) 53,71 53,71 25,79 0 11  10 387 514    

№ 6.3 2 11 302 Студия 25,4 25,4 13,07 0 2  5 361 940    

№ 6.3 2 12 315 Студия 25,4 25,4 13,07 0 3  5 361 940    

№ 6.3 2 13 336 3ккв 77,82 77,82 41,22 0 12  12 925 902    

№ 6.3 2 14 344 2ккв 51,39 51,39 27,75 0 8  8 535 879    

№ 6.3 2 15 350 Студия 25,4 25,4 13,07 0 2  5 361 940    

№ 6.3 2 17 381 Студия 21,75 21,75 10,88 0 9  4 591 425    

№ 6.3 3 4 398 2ккв(Е) 35,05 34,42 20,01 0,63 4  6 778 670    

№ 6.3 3 6 407 1ккв 36,59 35,96 10,81 0,63 3  6 556 928    

№ 6.3 3 8 418 2ккв(Е) 35,05 34,42 20,01 0,63 4  6 778 670    

№ 6.3 3 9 421 Студия 21,72 21,72 10,85 0 2  4 585 092    

№ 6.3 3 10 425 2ккв 56,72 56,72 28,73 0 1  10 969 648    

№ 6.3 3 10 428 2ккв 34,42 34,42 20,01 0 4  6 656 828    

№ 6.3 3 13 440 2ккв 56,72 56,72 28,73 0 1  10 969 648    

№ 6.3 3 13 441 Студия 21,72 21,72 10,85 0 2  4 585 092    

№ 6.3 3 13 442 1ккв 35,96 35,96 10,81 0 3  6 444 032    

№ 6.3 3 13 444 3ккв 77,81 77,81 41,12 0 5  12 924 241    

Итого : 31 квартира 1 230,91         228 314 791    

 

  
Оценщик Лошков В.В. 
  
Дата составления отчета 25 сентября 2024 г. 
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1. ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ И ПОРЯДКОВЫЙ НОМЕР ОТЧЕТА 

Дата составления отчета 25 сентября 2024 г. 

Порядковый номер отчета 7786/0924 

2. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНЩИКОМ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

Задание на оценку 
№2 от 20 сентября 2024 г. к Договору № Р-264/ЛЛ о 
долгосрочном сотрудничестве и оказании услуг по оценке от 
«06» октября 2023 г. 

Заказчик 
ООО УК «АЛЬФА-КАПИТАЛ» Д.У. ЗПИФ недвижимости "Альфа-
Капитал Самолет Жилая недвижимость» 

Исполнитель ООО «ЛЛ-Консалт» 

3. ИНФОРМАЦИЯ, СОДЕРЖАЩАЯСЯ В ЗАДАНИИ НА ОЦЕНКУ 

1 Объект оценки, включая права на объект оценки 

1.1 Объект оценки 

- Право требования ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Альфа-Капитал Самолет Жилая 
недвижимость» к ООО «Специализированный застройщик «Санино 1» на жилые помещения по Договору 
участия в долевом строительстве №НВНУ-5/31/120-1876874401; 
- Право требования ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Альфа-Капитал Самолет Жилая 
недвижимость» к ООО «Специализированный застройщик «Пригород Лесное» на жилые помещения по 
Договору участия в долевом строительстве №ПРЛ-9/18/263-1876874403; 
- Право требования ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Альфа-Капитал Самолет Жилая 
недвижимость» к ООО «Специализированный застройщик «Самолет-Томилино» на жилые помещения по 
Договору участия в долевом строительстве №ТОМ-6/6.3/26-1876874400. 

1.2 
Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его 
частей 

Права требований в соответствии с перечнем в Приложении №1 

1.3 
Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика 
документы, содержащие такие характеристики 

Характеристики принимаются на основе предоставленной документации Заказчиком 

1.4 Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта оценки 

Право долевой собственности – владельцы инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «Альфа-Капитал 
Самолет Жилая недвижимость» Д.У. ООО УК «Альфа-Капитал» 

1.5 Ограничения (обременения) прав на объект оценки 

Доверительное управление Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Альфа-
Капитал», ИНН: 7728142469 

2 Цель оценки 

Определение рыночной (справедливой) стоимости объектов оценки для определения стоимости чистых 
активов Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Альфа-Капитал Самолет Жилая 
недвижимость» 

3 
Федеральный закон, стандарты оценочной деятельности и иные нормативные документы в 
соответствии с которыми проводится оценка 

1. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» 
2. Общие федеральные стандарты оценки, утвержденные Приказом Министерства экономического 

развития РФ от 14 апреля 2022 г. № 200: Структура федеральных стандартов оценки и основные 
понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I); Виды стоимости (ФСО II); Процесс 
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оценки (ФСО III); Задание на оценку (ФСО IV); Подходы и методы оценки (ФСО V); Отчет об оценке (ФСО 
VI). 

3. ФСО №7 «Оценка недвижимости», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25 
сентября 2014г. №611. 

4. Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости»; 
5. Стандарты и правила оценочной деятельности, установленные саморегулируемой организацией, 

членом которой является оценщик, подготовивший Отчет. 

4 Вид стоимости и предпосылки стоимости:  

4.1 Вид стоимости  

Рыночная (справедливая) стоимость  

4.2 Предпосылки стоимости 

Рыночная (справедливая) стоимость определяется исходя из предпосылки о продолжении использования 
объекта оценки. 

5 Дата оценки 

«25» сентября 2024 года 

6-7 Допущения и ограничения оценки, пределы применения результата оценки 

• Вся информация, полученная от Заказчика в электронном, бумажном или устном виде, рассматривается 
как достоверная. Ответственность за законность получения и достоверность предоставленной 
информации несет Заказчик. 

• Оценка проводится исходя из соответствия бумажных и электронных копий предоставленных 
документов оригиналам. 

• Исходные данные, использованные Оценщиком и содержащиеся в Отчете, считаются достоверными. 
Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это 
возможно, делаются ссылки на источник информации. Оценщик не несет ответственности за 
последствия неточностей в исходных данных и их влияние на результаты оценки. 

• Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на оценку. Оценка 
проводится только с использованием перечисленных в Отчете документов по объекту оценки, 
предоставленных Заказчиком. Суждение о величине стоимости может быть изменено в случае 
выявления информации по объекту оценки, дополнительной к указанной в Отчете.  

• Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологический, 
технический и иные виды аудита и экспертиз. Оценка проводится исходя из предположения об 
отсутствии каких-либо фактов, влияющих на результаты оценки, которые могут быть выявлены в ходе 
проведения специальных видов аудита или экспертиз. 

• Расчеты стоимости объекта оценки проводятся в программе «Microsoft Excel». В процессе расчетов 
значения показателей не округляются (если не указано иное). В расчетных таблицах, представленных в 
Отчете, приводятся округленные значения показателей. Таким образом, при пересчете итоговых 
значений по округленным данным результаты могут незначительно не совпадать с указанными в 
Отчете. 

• В состав приложений к Отчету включаются только те использованные для оценки документы, которые, 
по мнению Оценщика, являются наиболее существенными для понимания содержания Отчета. Все 
использованные для оценки документы при этом будут храниться в архиве Исполнителя. 

• Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в Отчете, является 
рекомендуемой для целей определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения 
сделки в течение 6 месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных 
законодательством РФ. При использовании Заказчиком результатов оценки после истечения данного 
периода, Оценщик не несет ответственности за возможную недостоверность стоимости объекта оценки. 

• Отчет действителен только в полном объеме, любое использование отдельных его частей без их 
взаимосвязи не будет отражать суждение Оценщика о стоимости. Результаты оценки достоверны только 
с учетом всех приведенных в Отчете допущений и ограничений оценки. 

• Суждение Оценщика относительно полученной стоимости действительно только на дату проведения 
оценки. Исполнитель и Оценщик не принимают на себя ответственность за последующие изменения 
экономических, юридических и иных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки. 
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• Стоимость объекта оценки действительна только для цели оценки, предусмотренной Заданием на 
оценку. Исполнитель и Оценщик не несут ответственности за использование Заказчиком или третьими 
лицами результатов Отчета в других целях. 

• Оценка осуществляется без проведения осмотра объекта оценки. Техническое состояние объекта 
оценки принимается на основании информации, предоставленной Заказчиком. 

• Отчет содержит профессиональное суждение Оценщика относительно итоговой стоимости объекта 
оценки. Оценщик не несет ответственности за то, что объект не будет продан на рынке по цене, равной 
стоимости объекта, указанной в Отчете. 

• При проведении оценки возможно установление дополнительных к указанным в Задании на оценку 
допущений и ограничений, связанных с целью оценки и спецификой объекта оценки. Перечень данных 
допущений и ограничений должен быть приведен в Отчете. 

8 
Ограничения на использование, распространение и публикацию Отчета, за исключением случаев, 
установленных нормативными правовыми актами РФ 

Отсутствуют  

9 Форма составления отчета об оценке 

Отчет передается Заказчику в форме электронного документа, подписанного усиленной квалифицированной 
электронной подписью. 

10 Прочая информация 

10.1 Состав и объем документов и материалов, представляемых заказчиком оценки 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные 
характеристики объекта оценки, должен быть приведен в Отчете. 

10.2 
Необходимость привлечения внешних организаций и квалифицированных отраслевых 
специалистов 

Отсутствует 

10.3 Предполагаемые пользователи результатов оценки и отчета об оценке (помимо заказчика оценки) 

Отсутствуют 

10.4 Форма представления итоговой стоимости 

Результат оценки должен быть выражен в рублях или иной валюте с указанием эквивалента в рублях. 
Результат оценки должен быть представлен в виде числа (без указания интервала значений) и может 
являться результатом математического округления. 

10.5 Специфические требования к отчету об оценке 

Отсутствуют 

10.6 
Необходимость проведения дополнительных исследований и определения иных расчетных 
величин, которые не являются результатами оценки в соответствии с федеральными стандартами 
оценки 

Отсутствует 

10.7 
Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки для отражения в 
задании на оценку 

Отсутствует 

11 Коммерческие условия 

11.1 Стоимость услуг 

- 
Стоимость Услуг НДС не облагается в связи с применением Исполнителем упрощенной системы 
налогообложения в соответствии с главой 26.2 Налогового кодекса РФ. 

11.2 Срок проведения оценки 

Не более 5 (пяти) рабочих дней, но не позднее 25.09.2024 года.  
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4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ, ПРОВОДИВШЕМ ОЦЕНКУ 

Ф.И.О. оценщика Лошков Владислав Валерьевич 

ИНН 711611564858 

СНИЛС 043-216-243-10 

Почтовый адрес (место нахождения) 
оценщика 

По адресу юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор: 105082, г. Москва, пер. Балакиревский, д.1А, офис 8 

Номер контактного телефона 
оценщика  

(495) 787-05-61 

Адрес электронной почты оценщика info@LL-Consult.ru 

Квалификационный аттестат в области 
оценочной деятельности 

Оценка недвижимости – №038560-1 от 13.06.2024 г. 
Оценка бизнеса – № 038651-3 от 13.06.2024 г. 

Образование 

Диплом Финансовой академии при Правительстве РФ БВС0179005, 
регистрационный номер 620-с от 27.06.2003 г. 
Свидетельства о повышении квалификации Московской финансово-
юридической академии: 
- от 15.01.2008 г., рег. №0739-08; 
- от 08.10.2010 г., рег. №1340; 
- от 15.08.2013 г., рег. №2018. 

Категория / сертификация 

Категория: Оценщик I категории (Квалификационный справочник должностей 
Минтруда РФ). 
Сертифицированный Российским обществом Оценщиков Оценщик 
недвижимости. 
Сертифицированный DAkkS специалист по оценке недвижимости II уровня. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности 

с 2003 г.  

Страхование гражданской 
ответственности 

Ответственность оценщика застрахована ПАО СК «Росгосстрах» (полис 
№310/2023/СП134/765 от 11.10.2023 г. сроком до 31.10.2024г.), страховая 
сумма 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей. 

Членство в саморегулируемых 
организациях оценщиков 

Ассоциация саморегулируемая организация оценщиков «СОЮЗ», рег. №1366 
от 02 марта 2021 г. 

ИНН СРО 4205113531 

ОГРН СРО 1064200005198 

Адрес саморегулируемой организации 
оценщиков 

101000, г. Москва, ул. Покровка, д. 33, помещ. 10 

Основание проведения оценщиком 
оценки (реквизиты трудового 
договора) 

Трудовой договор №б/н от 02 февраля 2010 г. между работодателем – ООО 
«ЛЛ-Консалт» и работником – Лошков Владислав Валерьевич 

Юридическое лицо, с которым 
оценщик заключил трудовой договор 

ООО «ЛЛ-Консалт» 

5. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 

Полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая 
компания «Альфа-Капитал» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным 
фондом недвижимости «Альфа-Капитал Самолет Жилая 
недвижимость» 

Сокращенное наименование 
ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Альфа-Капитал 
Самолет Жилая недвижимость» 

Место нахождения 123001, г. Москва, ул. Садовая-Кудринская, д.32, стр.1 

Дата государственной регистрации 01.10.2002 г. 

ОГРН 1027739292283 

ИНН 7728142469  

КПП 770301001 
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6. СВЕДЕНИЯ ОБ ООО «ЛЛ-КОНСАЛТ» – ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С 
КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 

Реквизиты 

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью 
«ЛЛ-Консалт» 

Сокращенное наименование ООО «ЛЛ-Консалт» 

Место нахождения 
(согласно Уставу общества) 

г. Москва 

Место нахождения 
(согласно ЕГРЮЛ) 

105082, г. Москва, Балакиревский переулок, д. 1А 

Почтовый адрес 105082, г. Москва, Балакиревский переулок, д. 1А, офис 8 

Наименование органа, 
зарегистрировавшего юридическое 
лицо до 01.07.2002г. 

Московская регистрационная палата 

Дата государственной регистрации 22.05.2002г. 

ОГРН 1037739546866 

Дата присвоения ОГРН 10.02.2003 г. 

ИНН 7701298571 

Генеральный директор к.э.н., MRICS Лазарев Павел Юрьевич 

Телефон / факс (495) 787-68-01 

Интернет-сайт www.LL-Consult.ru 

Электронная почта info@LL-Consult.ru 

Страхование ответственности юридического лица 

Полис страхования ответственности  Полис № 202/2024/СП134/765 от 28 мая 2024 г. 

Страховщик ПАО СК «Росгосстрах» 

Страховая сумма 150 000 000 рублей 

Период страхования с 29.05.2024 г. по 28.05.2025 г. 

Членство в некоммерческих организациях 

Наименование 
Некоммерческое партнерство «Партнерство содействия деятельности 
фирм, аккредитованных Российским обществом оценщиков».  

Свидетельство №1080 от 11.08.2010 г. 

Сведения о соответствии юридического лица требованиям статьи 15.1 Федерального закона от 29.07.1998 г. 
№135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» 

ООО «ЛЛ-Консалт» соответствует требованиям статьи 15.1 «Обязанности юридического лица, с которым 
оценщик заключил трудовой договор» Федерального закона от 29.07.1998г. №135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в РФ», в том числе в части наличия в штате не менее 2-х оценщиков, право осуществления 
оценочной деятельности которых не приостановлено. 
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7. СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМОСТИ ЮРИДИЧЕСКОГО ЛИЦА, С 
КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР, И 
ОЦЕНЩИКА 

Требования статьи 16 Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в РФ» о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и 
оценщика – выполнены. 

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

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора. 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, такое 
юридическое лицо не является кредитором или страховщиком оценщика. 

Не производилось вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность 
оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, которое может 
негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе 
ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки 
объекта оценки. 

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

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не имеет имущественный 
интерес в объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор, за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта 
оценки. 

8. СВЕДЕНИЯ ОБ ИНЫХ ЛИЦАХ, ПРИВЛЕКАЕМЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ 
ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА 

Внешние организации, квалифицированные отраслевые специалисты и иные лица не привлекались 
для проведения оценки и подготовки отчета. 

9. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ И ИНЫЕ НОРМАТИВНЫЕ 
ПРАВОВЫЕ АКТЫ В ОБЛАСТИ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998г. №135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в РФ»; Федеральных стандартов оценки; Методических рекомендаций по 
оценке, разработанных в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки 
и одобренных советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России; Стандартов и 
правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой организацией, членом которой 
является оценщик, подготовивший отчет; Иных нормативных правовых актов в области оценочной 
деятельности. 

Применяемые стандарты оценки: 

1. Общие федеральные стандарты оценки, утвержденные Приказом Министерства экономического 
развития РФ от 14 апреля 2022 г. № 200: 



Страница | 14 

Заказчик: ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Альфа-Капитал Самолет Жилая 
недвижимость»  

Отчет: 7786/0924 

 

1.1. Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в 
федеральных стандартах оценки (ФСО I); 

1.2. Виды стоимости (ФСО II); 

1.3. Процесс оценки (ФСО III); 

1.4. Задание на оценку (ФСО IV); 

1.5. Подходы и методы оценки (ФСО V); 

1.6. Отчет об оценке (ФСО VI). 

2. Специальные стандарты оценки: 

2.1. ФСО №7 «Оценка недвижимости», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 
25 сентября 2014г. №611. 

3. Иные нормативные правовые акты в области оценочной деятельности: 

3.1. Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 
стоимости»; 

3.2. Стандарты и правила оценочной деятельности, установленные саморегулируемой 
организацией, членом которой является оценщик, подготовивший отчет. 

10. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ И 
ОГРАНИЧЕНИЯ, ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОГО РЕЗУЛЬТАТА  

Допущения и ограничения оценки, пределы применения результата оценки в 
соответствии с Заданием на оценку.  

Приведены в Разделе №3 настоящего Отчета – «Информация, содержащаяся в задании на оценку». 

Допущения и ограничения оценки, пределы применения результата оценки, 
связанные с целью оценки и спецификой объекта оценки, принятые 
дополнительно к указанным в Задании на оценку. 

• При оценке объекта оценки Оценщик полагается только на предоставленные Заказчиком данные 
и открытую информацию в сети интернет. В случае предоставления Оценщику дополнительных 
данных, рыночная или иная стоимость может быть скорректирована. 

11. ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Общие понятия и определения, использованные в Отчете, соответствуют понятиям и определениям, 
приведенным в Федеральном законе от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ»; 
Федеральных стандартах оценки; Методических рекомендациях по оценке, разработанных в целях 
развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренных советом по 
оценочной деятельности при Минэкономразвития России; Стандартах и правилах оценочной 
деятельности, установленных саморегулируемой организацией, членом которой является оценщик, 
подготовивший отчет; Иных нормативных правовых актов в области оценочной деятельности, 
указанных в Отчете. 

Определения прочих используемых терминов приводятся в тех разделах Отчета, где они применяются. 
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12. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ 
ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Цель оценки предполагает постановку и решение задач оценки, под которыми понимаются 
промежуточные вопросы, решаемые для достижения конечного результата. 

Основными этапами процесса оценки (задачами оценки) являются:  

1. согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с 
которым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе 
договора на оценку объекта оценки или в иной письменной форме в случае проведения оценки 
на основаниях, отличающихся от договора на оценку; 

2. сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3. применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 
расчетов; 

4. согласование промежуточных результатов, полученных и рамках применения различных 
подходов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 

5. составление отчета об оценке объекта оценки. 

Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологический, 
технический и иные виды аудита 

13. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ 
ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

13.1 Работа с информацией в процессе оценки 

В процессе оценки оценщик собрал информацию, достаточную для определения стоимости объекта 
оценки, принимая на основании своего профессионального суждения во внимание ее достоверность, 
надежность и существенность для цели оценки. 

Информация, доступная участникам рынка на дату оценки, была получена от заказчика оценки, а 
также из других источников. При сборе информации оценщик учел допущения оценки, 
компетентность источника информации и независимость источника информации от объекта оценки и 
(или) от заказчика оценки. 

Заказчик оценки в соответствии с Договором на оценку был ознакомлен с проектом Отчета. Заказчик 
оценки подтвердил, что предоставленная им и приведенная в Отчете информация соответствует 
известным ему фактам. 

В состав Отчета и приложений к нему были включены только те использованные для оценки данные 
и документы, которые, по профессиональному суждению Оценщика, являются наиболее 
существенными для понимания содержания Отчета. 

13.2 Перечень документов, используемых оценщиком и 
устанавливающих количественные и качественные характеристики 
объекта оценки 

Заказчиком были предоставлены следующие документы. 

Основные документы, на основании которых проводились расчеты. Копии данных документов 
приведены в Приложении к Настоящему Отчету: 
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1. Копии Договоров участия в долевом строительстве; 

2. Письмо-представление.  

13.3 Осмотр объекта оценки 

Оценка осуществляется без проведения осмотра объекта оценки. Техническое состояние объекта 
оценки принимается на основании информации, предоставленной Заказчиком. 

Оценка проведена исходя из допущения, что информация о количественных и качественных 
характеристиках объекта оценки, предоставленная Заказчиком, соответствует фактическим 
характеристикам объекта оценки. Оценщик не несет ответственности за неучтенные факторы 
стоимости объекта оценки, которые могли бы быть выявлены в ходе проведения осмотра. 

13.4 Прочие источники информации 

Для определения стоимости объекта оценки Оценщиком используются данные, содержащиеся в 
нормативных актах, методических и справочных изданиях, средствах массовой информации, сайтах в 
информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» и иных источниках. 

Точные источники информации приведены в тех разделах Настоящего отчета, где они 
непосредственно используются. 

14. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

14.1 Имущественные права 

Право долевой собственности – владельцы инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «Альфа-
Капитал Самолет Жилая недвижимость» Д.У. ООО УК «Альфа-Капитал». Реквизиты указаны в Разделе 
5 настоящего Отчета.  

14.2 Обременения, связанные с объектом оценки 

Обременения (ограничения): Доверительное управление Общество с ограниченной ответственностью 
«Управляющая компания «Альфа-Капитал», ИНН: 7728142469. 

Согласно Заданию на оценку, оценка проводится без учета обременения объекта оценки 
доверительным управлением. 

14.3 Количественные и качественные характеристики объекта 
оценки 

Общие сведения 

Объектом оценки являются  

• Права требования на жилые помещения по Договору участия в долевом строительстве № НВНУ-
5/31/120-1876874401 

• Права требования на жилые помещения по Договору участия в долевом строительстве № ПРЛ-
9/18/263-1876874403 

• Права требования на жилые помещения по Договору участия в долевом строительстве № ТОМ-
6/6.3/26-1876874400 
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Количественные и качественные характеристики 

Таблица 4. Права требования на жилые помещения по Договору участия в долевом строительстве № НВНУ-5/31/120-1876874401. 

Жилой многоквартирный дом № 31 расположенный по строительному адресу: город Москва, п. Кокошкино, вблизи д. Санино (Новомосковский 
административный округ), Комплексная жилая застройка с объектами социальной и инженерной инфраструктуры. Пятая очередь строительства: 1-й этап 
– Жилой дом №31 

1 2 
Объект долевого строительства Площадь Объекта долевого строительства 

10 
3 4 5 6 7 8 9 

Жилой 

Секция Этаж 
Проект. 
номер 

Тип 

Общая приведенная площадь Объекта долевого 
строительства (с учетом летних помещений (лоджий 
и/или балконов и/или террас) с применением 
понижающих коэффициентов  

Общая площадь 
Объекта долевого 
строительства (без 
учета балконов, 
лоджий и других 
летних помещений в 
соответствии с ч.5 ст. 
15 ЖК РФ) 

Жилая 
площадь 
Объекта 
долевого 
строительства 

Площадь 
балконов и 
лоджий (с 
применением 
понижающих 
коэффициентов, 
кв.м. 

Номер  

дом кв.м. кв.м. 
Квартиры 
на 
площадке 

№ 31 2 4 120 Студия 22,81 22,81 10,12 0 8 

Таблица 5. Права требования на жилые помещения по Договору участия в долевом строительстве ПРЛ-9/18/263-1876874403. 

Жилой многоквартирный дом № 18 расположенный по строительному адресу: Объект- Корпус №18, расположенный по строительному адресу: 
Московская область, городской округ Ленинский, Мисайлово деревня. «Жилой комплекс по адресу: Московская область, Ленинский городской округ, д. 
Мисайлово и д. Дальние Прудищи, корпус 18».  

1 2 
Объект долевого строительства Площадь Объекта долевого строительства 

10 
3 4 5 6 7 8 9 

Жилой 
Секци
я 

Этаж 
Проект. 
номер 

Тип 

Общая приведенная площадь Объекта долевого 
строительства (с учетом летних помещений (лоджий 
и/или балконов и/или террас) с применением 
понижающих коэффициентов  

Общая площадь Объекта 
долевого строительства (без 
учета балконов, лоджий и 
других летних помещений в 
соответствии с ч.5 ст. 15 ЖК РФ) 

Жилая площадь 
Объекта 
долевого 
строительства 

Площадь 
балконов и 
лоджий (с 
применением 
понижающих 
коэффициентов
, кв.м. 

Номер  

дом кв.м. кв.м. 
Квартиры на 
площадке 

№ 18 2 10 263 2ккв(Е) 37,72 37,72 22,71 0 7 

№ 18 2 11 276 Студия 26,13 26,13 11,73 0 8 

№ 18 2 11 277 2ккв(Е) 32,89 32,89 20,5 0 9 
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1 2 
Объект долевого строительства Площадь Объекта долевого строительства 

10 
3 4 5 6 7 8 9 

№ 18 2 15 322 1ккв 34,24 34,24 15,02 0 6 

№ 18 3 8 411 2ккв 50,82 50,82 27,11 0 5 

№ 18 4 4 508 2ккв(Е) 35,13 35,13 20,63 0 2 

№ 18 4 4 510 Студия 22,81 22,81 10,2 0 4 

№ 18 4 10 538 2ккв(Е) 35,13 35,13 20,63 0 2 

№ 18 5 8 597 2ккв 57,52 57,52 28,8 0 1 

№ 18 5 15 633 Студия 22,81 22,81 10,2 0 2 

№ 18 6 4 660 1ккв 32,21 32,21 10,05 0 6 

№ 18 6 13 741 1ккв 32,21 32,21 10,05 0 6 

№ 18 7 4 815 Студия 22,81 22,81 10,2 0 11 

№ 18 7 15 948 Студия 22,81 22,81 10,2 0 12 

№ 18 Итого: 14 квартир   465,24         

Таблица 6. Права требования на жилые помещения по Договору участия в долевом строительстве № ТОМ-6/6.3/26-1876874400. 

Жилой многоквартирный дом № 6.3 расположенный по строительному адресу: Жилой многоквартирный дом корпус №6.3, расположенный по 
строительному адресу: Московская область, городской округ Люберцы, пос. Томилино «Жилой комплекс по адресу: Московская область, городской округ 
Люберцы, п.Томилино, корпус 6.3, корпус 6.4» 

1 2 
Объект долевого строительства Площадь Объекта долевого строительства 

10 
3 4 5 6 7 8 9 

Жилой 

Секция Этаж 
Проект. 
номер 

Тип 

Общая приведенная площадь 
Объекта долевого строительства (с 
учетом летних помещений (лоджий 
и/или балконов и/или террас) с 
применением понижающих 
коэффициентов  

Общая 
площадь 
Объекта 
долевого 
строительства 
(без учета 
балконов, 
лоджий и 
других летних 
помещений в 
соответствии 
с ч.5 ст. 15 ЖК 
РФ) 

Жилая 
площадь 
Объекта 
долевого 
строительства 

Площадь 
балконов и 
лоджий (с 
применением 
понижающих 
коэффициентов, 
кв.м. 

Номер  

дом кв.м. кв.м. 
Квартиры 
на 
площадке 

№ 6.3 1 4 26 1ккв 32,02 32,02 10,26 0 2 

№ 6.3 1 6 54 1ккв 37,95 37,95 17,55 0 6 
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1 2 
Объект долевого строительства Площадь Объекта долевого строительства 

10 
3 4 5 6 7 8 9 

№ 6.3 1 8 73 1ккв 35,22 34,59 15,09 0,63 1 

№ 6.3 1 9 86 1ккв 32,02 32,02 10,26 0 2 

№ 6.3 1 10 97 1ккв 34,59 34,59 15,09 0 1 

№ 6.3 1 10 108 2ккв(Е) 33,19 32,56 22,27 0,63 12 

№ 6.3 1 11 109 1ккв 34,59 34,59 15,09 0 1 

№ 6.3 1 11 111 2ккв(Е) 40,43 40,43 27,53 0 3 

№ 6.3 1 12 124 2ккв(Е) 40,43 40,43 27,53 0 4 

№ 6.3 1 13 137 2ккв(Е) 53,5 53,5 29,62 0 5 

№ 6.3 1 13 138 1ккв 37,95 37,95 17,55 0 6 

№ 6.3 1 17 182 1ккв 32,02 32,02 10,26 0 2 

№ 6.3 2 6 245 3ккв(Е) 60,06 60,06 38,35 0 5 

№ 6.3 2 8 274 2ккв(Е) 34,31 34,31 20 0 10 

№ 6.3 2 9 287 2ккв(Е) 53,71 53,71 25,79 0 11 

№ 6.3 2 11 302 Студия 25,4 25,4 13,07 0 2 

№ 6.3 2 12 315 Студия 25,4 25,4 13,07 0 3 

№ 6.3 2 13 336 3ккв 77,82 77,82 41,22 0 12 

№ 6.3 2 14 344 2ккв 51,39 51,39 27,75 0 8 

№ 6.3 2 15 350 Студия 25,4 25,4 13,07 0 2 

№ 6.3 2 17 381 Студия 21,75 21,75 10,88 0 9 

№ 6.3 3 4 398 2ккв(Е) 35,05 34,42 20,01 0,63 4 

№ 6.3 3 6 407 1ккв 36,59 35,96 10,81 0,63 3 

№ 6.3 3 8 418 2ккв(Е) 35,05 34,42 20,01 0,63 4 

№ 6.3 3 9 421 Студия 21,72 21,72 10,85 0 2 

№ 6.3 3 10 425 2ккв 56,72 56,72 28,73 0 1 

№ 6.3 3 10 428 2ккв 34,42 34,42 20,01 0 4 

№ 6.3 3 13 440 2ккв 56,72 56,72 28,73 0 1 

№ 6.3 3 13 441 Студия 21,72 21,72 10,85 0 2 

№ 6.3 3 13 442 1ккв 35,96 35,96 10,81 0 3 

№ 6.3 3 13 444 3ккв 77,81 77,81 41,12 0 5 

Итого : 31 квартира 1 230,91         
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Сведения о перепланировках 

Объекты находятся в стадии строительства. 

Транспортная доступность 

Расположение объектов оценки отличает хорошая транспортная доступность. 

Таблица 7. Сведения о прилегающей территории и парковке. 

Показатель Значение 

Наличие выделенной территории рядом со зданием Да 

Наличие ограждения территории Да 

Наличие охраны Нет 

Парковка  Стихийная 

Источник информации: Данные заказчика 

14.4 Износ, устаревания объекта оценки 

Общая характеристика технического состояния. 

Поскольку объекты оценки расположены в жилых домах, строительство которых еще не закончено, 
определить техническое состояние объектов не представляется возможным. Объекты будут 
передаваться с чистовой отделкой. 

Устаревания 

Функциональное и внешнее (экономическое) устаревание отсутствует. 

14.5 Информация о текущем использовании объекта оценки 

По состоянию на дату оценки объект оценки не используются. 

14.6  Балансовая стоимость объекта оценки 

В распоряжение Оценщика не была предоставлена балансовая стоимость. Данный факт не оказывает 
влияния на стоимость объекта.  
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14.7 Описание местоположения 

Расположение объекта оценки на карте 

Карта 1. Местоположение объекта оценки на карте. 

 

Источник: http://maps.yandex.ru/ 
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Карта 2. Местоположение объекта оценки на карте. 

 

Источник: http://maps.yandex.ru/ 

Карта 3. Местоположение объекта оценки на карте  

 

Источник: http://maps.yandex.ru/ 
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Карта 4. Местоположение объекта оценки на карте  

 

Источник: http://maps.yandex.ru/ 

Сведения о регионе расположения объекта оценки 

Анализ общей социально-экономической обстановки в регионе расположения объекта оценки 
приведен в разделе «Анализ рынка объекта оценки, внешних факторов, влияющих на стоимость 
объекта оценки» настоящего Отчета. 

Выводы 

Местоположение благоприятно для размещения объектов жилого назначения. 

15. ОПРЕДЕЛЕНИЕ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, 
которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое 
физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и 
финансово оправдано. Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее 
прибыльное использование объекта, на которое ориентируются участники рынка (покупатели и 
продавцы) при формировании цены сделки. 

Согласно ФСО 7, для определения наиболее эффективного использования оцениваемого объекта 
были учтены четыре основных критерия: 

• Юридическая правомочность: рассмотрение только тех способов, которые разрешены 
законодательными актами. 
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• Физическая возможность: рассмотрение физически реальных в данном месте способов 
использования с учетом объемно-планировочных и конструктивных решений объекта.  

• Экономическая приемлемость: рассмотрение того, какое физически возможное и юридически 
правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу.  

• Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из экономически приемлемых 
использований будет приносить максимальный чистый доход или иметь максимальную текущую 
стоимость. 

Согласно ФСО II, наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников 
рынка, даже если сторона сделки предусматривает иное использование. При этом предполагается, что 
текущее использование объекта оценки является его наиболее эффективным использованием, за 
исключением случаев, когда рыночные или другие факторы указывают, что иное использование 
объекта оценки участниками рынка привело бы к его наибольшей стоимости. 

В результате проведенного анализа рыночные или другие факторы, указывающие, что иное 
использование объекта оценки участниками рынка привело бы к его наибольшей стоимости, не 
выявлены. Таким образом, наиболее эффективным использованием оцениваемого объекта 
недвижимости является его текущее использование – в качестве квартир. 
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16. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, 
ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

При анализе рынка объем исследований определен Оценщиком исходя из принципа достаточности. 

В соответствии с принципом достаточности отчет об оценке не должен содержать информацию, не 
использующуюся при проведении оценки при определении промежуточных и итоговых результатов, 
если она не является обязательной согласно требованиям федеральных стандартов оценки и 
стандартов и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой организацией, 
членом которой является Оценщик, подготовивший отчет. 

16.1 Анализ общей политической и социально-экономической 
обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки 

Социально-экономическое положение РФ по состоянию на сентябрь 2024 г.1 

После 24.02.2022 в отношении России были введены новые санкции против различных секторов 
экономики. Основные из них: госдолг и инвестиции; экспорт и импорт; авиасообщение; банки; медиа 
и Интернет; визы и дипломатические отношения; разрыв деловых связей. Ни Оценщик, ни 
Исполнитель не могут достоверно оценить влияние новых санкций, принятых в отношении Российской 
Федерации, как с точки зрения продолжительности данного кризиса, так и с точки зрения его влияния 
на стоимость Объекта оценки, в частности. Принятые ограничения не проявились еще в полной мере 
в рыночных показателях – наблюдаемых ценах, арендных ставках, рентабельности бизнеса, 
процентных ставках, ставках дисконтирования и капитализации и других показателях, однако, могут 
привести к серьезным экономическим последствиям: торможение или остановка инвестиционных 
проектов, снижение спроса и др. Российская экономика испытывает неопределенность, вызванную 
новыми санкциями, степень влияния которых на данный момент неизвестна и трудно прогнозируема. 
В настоящее время рыночные условия меняются ежедневно. 

Ниже представлен обзор основных показателей по данным опроса, проведенного Банком России. 

Инфляция: Прогноз инфляции на 2024 год повышен до 7,3% (+0,8 п.п. к июльскому опросу), на 2025 год 
– до 4,8% (+0,3 п.п.). Аналитики ожидают, что инфляция вернется к цели в 2026 году и останется на 
этом уровне далее. 

Ключевая ставка: Ожидания аналитиков по средней ключевой ставке повышены на всем горизонте. 
Медианный прогноз на 2024 год – 17,1% годовых (+0,3 п.п.). Он предполагает, что в сентябре–декабре 
2024 года средняя ключевая ставка составит 19,0% годовых. Ожидания на 2025 год – 16,1% годовых 
(+1,1 п.п.), на 2026 год – 11,5% годовых (+0,9 п.п.). Прогноз на конец горизонта (8,6% годовых) 
несколько выше медианной оценки нейтральной ключевой ставки. Последняя же возросла до 8,0% 
годовых (+0,5 п.п.). 

ВВП: Прогноз роста в 2024 году повышен на 0,4 п.п. до 3,6%. Аналитики ожидают, что в 2025–2027 годах 
ВВП будет расти на 1,7-2,0%. Медианная оценка долгосрочных темпов роста немного повысилась – до 
1,8% (+0,2 п.п.). Согласно прогнозам аналитиков, прирост ВВП в 2027 году к 2021 году составит +12,0% 
(+11,1% в июле). 

Уровень безработицы: Прогнозы не изменились. Аналитики ожидают, что в 2024 году безработица 
снизится до 2,6%, в 2025 году вырастет до 2,8% и далее вернется на уровень 2023 года – 3,0%. 

 

1 https://cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 
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Номинальная зарплата: Аналитики вновь повысили прогноз роста номинальной заработной платы на 
2024 год – до 16,0% (+0,4 п.п.) в 2024 году. Далее они ожидают замедления роста – до 9,0% в 2025 году 
(+0,7 п.п.), до 7,0% в 2026 году (+0,1 п.п.) и до 6,6% к концу горизонта (+0,2 п.п.). Расчеты на основе 
прогнозов аналитиков по номинальной заработной плате и средней инфляции предполагают, что в 
2024 году реальная зарплата вырастет на 7,3%, в 2025 году ­– на 3,0%, в 2026 году – на 2,6%, в 2027 году 
– на 2,3%. Соответственно, к концу прогнозного горизонта реальная заработная плата будет на 26,0% 
выше, чем в 2021 году (в июле – на 25,8%). 

Баланс консолидированного бюджета: Аналитики ожидают дефицит консолидированного бюджета в 
2024 году 1,3% ВВП с дальнейшим сокращением до 1,0% ВВП в 2025 году, до 0,7% ВВП в 2026 году и до 
0,6% ВВП к концу горизонта. 

Экспорт товаров и услуг: Прогнозы на 2024–2025 годы почти не изменились, на 2026–2027 годы 
несколько повышены – 470 млрд долл. в 2024 году (-1 млрд долл.), 478 млрд долл. в 2025 году (+1 
млрд долл.), 486 млрд долл. в 2026 году (+6 млрд долл.). Прогноз на 2027 год – 498 млрд долл. (+7 
млрд долл.). Это на 9% (52 млрд долл.) ниже, чем экспорт в 2021 году. 

Импорт товаров и услуг: Прогнозы на 2024–2025 годы несколько понижены, далее существенно не 
изменились – 369 млрд долл. (-9 млрд долл.) в 2024 году, 385 млрд долл. (-4 млрд долл.) в 2025 году, 
397 млрд долл. (-1 млрд долл.) в 2026 году. Прогноз на конец горизонта – 409 млрд долл. (+2 млрд 
долл.). Это на 8% (29 млрд долл.) выше, чем импорт в 2021 году. 

Курс USD/RUB: Прогноз на 2024 год – 90,4 рублей за долл. (предполагает средний курс в сентябре–
декабре 2024 года 91,0 рублей за доллар), на 2025 год – 94,4 рублей за долл., на 2026 год – 96,4 рублей 
за долл., на 2027 год – 98,9 рублей за долл. (рубль крепче на на 0,6-0,8% по сравнению с июльским 
опросом). 

Цена на нефть марки Brent: Прогноз почти не изменился. Согласно ожиданиям, в среднем за 2024 год 
нефть марки Brent будет стоить 82 долл. за баррель (предполагает среднюю цену 80 долл. за баррель 
в сентябре–декабре 2024 года). Далее цена будет снижаться и составит 80 долл. за баррель в 2025 году 
и 75 долл. за баррель в 2026–2027 годах. 
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Рисунок 1. Показатели сентября 2024 г. 

  

*В скобках – результаты опроса в июле 2024 года. 
** Результаты являются медианой прогнозов, рассчитанных на основе ответов участников опроса по номинальной 
заработной плате и среднему за год ИПЦ. 
Даты проведения опроса: 30 августа – 3 сентября 2024 года. 
Методика расчета: результаты опроса являются медианой прогнозов 28 экономистов из различных организаций, 
принимающих участие в опросе. Если респондент дал свои ожидания в виде интервала, то для расчета учитывалась его 
середина.. 

Среднесрочный прогноз Банка России по итогам заседания Совета директоров 
по ключевой ставке от 13 сентября 2024 года 

Источник: https://www.cbr.ru/press/keypr/ 

Совет директоров Банка России 13 сентября 2024 года принял решение повысить ключевую ставку на 
100 б.п., до 19,00% годовых. Текущее инфляционное давление остается высоким. Годовая инфляция 
по итогам 2024 года, вероятно, превысит июльский прогнозный диапазон 6,5–7,0%. Рост внутреннего 
спроса все еще значительно опережает возможности расширения предложения товаров и услуг. 
Требуется дополнительное ужесточение денежно-кредитной политики, для того чтобы возобновить 
процесс дезинфляции, снизить инфляционные ожидания и обеспечить возвращение инфляции к цели 
в 2025 году. Банк России допускает возможность повышения ключевой ставки на ближайшем 
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заседании. По прогнозу Банка России, с учетом проводимой денежно-кредитной политики годовая 
инфляция снизится до 4,0–4,5% в 2025 году и будет находиться вблизи 4% в дальнейшем. 

В августе текущий рост цен с поправкой на сезонность составил 7,6% в пересчете на год. Аналогичный 
показатель базовой инфляции находился на уровне 7,7% в пересчете на год. Эти значения ниже 
средних уровней II квартала 2024 года, но превышают средние значения за I квартал 2024 года. 
Годовая инфляция, по оценке на 9 сентября, составила 9,0% после 9,1% по итогам августа. Устойчивое 
инфляционное давление в целом остается высоким и пока не демонстрирует тенденцию к снижению. 

Инфляционные ожидания населения и бизнеса продолжают расти. Увеличились краткосрочные 
инфляционные ожидания профессиональных аналитиков. В то же время долгосрочные инфляционные 
ожидания, рассчитанные из инструментов финансового рынка, снизились после июльского решения 
по ключевой ставке. В целом инфляционные ожидания экономических агентов сохраняются на 
повышенных уровнях. Это усиливает инерцию устойчивой инфляции. 

Данные по ВВП за II квартал 2024 года и оперативные индикаторы в июле – августе указывают на то, 
что рост российской экономики несколько замедлился. Данное замедление, вероятно, в основном 
связано не с охлаждением внутреннего спроса, а с нарастанием ограничений на стороне предложения 
и снижением внешнего спроса. Об этом свидетельствует высокое текущее инфляционное давление. 
Отклонение российской экономики вверх от траектории сбалансированного роста остается 
значительным. 

Потребительская активность, несмотря на некоторое замедление, сохраняется высокой. Ее в первую 
очередь поддерживает рост доходов населения. Значительный инвестиционный спрос 
поддерживается как бюджетными стимулами, так и собственными средствами компаний, 
накопленными за последние годы. Хотя данные опросов свидетельствуют о некотором ухудшении 
текущих деловых настроений, ожидания компаний по будущему спросу по-прежнему высокие. 

Рынок труда остается жестким. Безработица вновь обновила исторический минимум. Сохраняется 
значительный дефицит трудовых ресурсов, особенно в отраслях обрабатывающей промышленности. 
Хотя рост заработных плат замедлился в последние месяцы, он остается повышенным и продолжает 
опережать рост производительности труда. 

Денежно-кредитные условия ужесточились, реагируя как на июльское повышение ключевой ставки, 
так и на значительный пересмотр вверх ее прогнозной траектории в базовом сценарии. Этот 
пересмотр отразился на ставках денежного рынка, а также на кратко- и среднесрочных доходностях 
ОФЗ. В то же время доходности долгосрочных ОФЗ уменьшились в результате снижения 
инфляционных ожиданий участников финансового рынка. Продолжают расти кредитные и 
депозитные ставки. 

Высокие рыночные ставки поддерживают сберегательные настроения, но пока недостаточно 
сдерживают кредитование. Общий рост кредитования остается высоким, несмотря на замедление в 
розничном сегменте. Ипотечное кредитование замедлилось в результате отмены с 1 июля 
безадресной льготной ипотеки и роста рыночных ставок. В замедлении потребительского 
кредитования отражаются как эффекты проводимой денежно-кредитной политики, так и принятые 
ранее макропруденциальные меры. Вместе с тем темпы роста корпоративного кредитования пока 
остаются повышенными из-за значимого вклада менее чувствительных к рыночным ставкам 
операций. Принятое Банком России решение ускорит формирование денежно-кредитных условий, 
необходимых для роста сберегательной активности и возвращения кредитования к 
сбалансированному росту. 

На среднесрочном горизонте баланс рисков для инфляции существенно смещен в сторону 
проинфляционных. Увеличились проинфляционные риски, связанные с ухудшением условий внешней 
торговли. Также остаются риски, связанные с сохранением высоких инфляционных ожиданий и 
отклонения российской экономики вверх от траектории сбалансированного роста. Дезинфляционные 
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риски в первую очередь связаны с более быстрым замедлением роста внутреннего спроса, чем 
ожидается в базовом сценарии. 

Банк России исходит из неизменности объявленной траектории нормализации бюджетной политики 
в 2024 году и последующие годы. Изменения в бюджетной политике могут потребовать уточнения 
параметров проводимой денежно-кредитной политики. 

Выводы о влиянии внешних факторов на рынок объекта оценки, в т. ч. выводы 
о тенденциях, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате 
оценки 

На основании проведенного анализа Оценщиком был сделан вывод о том, что общая политическая и 
социально-экономическая обстановка в стране и регионе расположения объекта оценки оказывает 
негативное влияние на рынок оцениваемого объекта. 

Влияние внешних факторов находит отражение в тенденциях, наметившихся на рынке, в период, 
предшествующий дате оценки. 

К данным тенденциям, можно, в частности, отнести: снижение инвестиционной активности из-за 
ограничений доступа к заемному капиталу (в т. ч. иностранному), сокращение участниками рынка 
горизонта планирования из-за макроэкономической нестабильности и т.п. 



Страница | 30 

Заказчик: ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Альфа-Капитал Самолет Жилая 
недвижимость»  

Отчет: 7786/0924 

 

Социально-экономическое положение региона расположения объекта 
оценки2 

Таблица 8. Социально-экономическое положение г. Москвы в июле 2024 года 
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2 Источник информации https://77.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Доклад%20«Социально-
экономическое%20положение%20г.%20Москвы%20в%20январе-июле%202024%20года»(1).pdf 
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Выводы о влиянии внешних факторов на рынок объекта оценки, в т.ч. выводы 
о тенденциях, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате 
оценки 

На основании проведенного анализа Оценщиком был сделан вывод о том, что общая политическая и 
социально-экономическая обстановка в стране и регионе расположения объекта оценки оказывает 
негативное влияние на рынок оцениваемого объекта.  

Влияние внешних факторов находит отражение в тенденциях, наметившихся на рынке, в период, 
предшествующий дате оценки. 

К данным тенденциям, можно, в частности, отнести: снижение инвестиционной активности из-за 
ограничений доступа к заемному капиталу (в т.ч. иностранному), сокращение участниками рынка 
горизонта планирования из-за макроэкономической нестабильности и т.п. 

16.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект 
оценки 

Объекты оценки относятся к следующему сегменту рынка: 

• Тип – квартиры  

• Территория местоположения объекта оценки – г. Москва, НАО, Московская область. 

Исследование рынка проводится преимущественно в рамках сегментов рынка, к которым относятся 
объекты оценки. В том случае, если данных, относящихся к типу объекта оценки и/или его 
местоположению, недостаточно для проведения анализа рынка, то Оценщиком используется 
информация по схожим типам объектов и/или территориям. 

16.3 Анализ данных о ценах на объекты недвижимости из сегментов 
рынка, к которым относится объект оценки 

Анализ цен с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен 
оцениваемый объект, проводится только исходя из фактического использования объекта оценки. 
Анализ цен при альтернативных вариантах использования объекта оценки не проводится, так как 
текущее фактическое использование объекта оценки соответствует его наиболее эффективному 
использованию. 

Анализ цен проводится в два этапа: 

1. Анализ информации, опубликованной в открытых источниках 

Источник https://msk.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-kvartir/ 
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Таблица 9. Цены на квартиры в г. Москва 

 

Таблица 10. Цены на квартиры в Московской области 

 

2. Анализ интервалов значений цен, проведенный Оценщиком 

Оценщиком не было выявлено в открытых источниках информации о сделках с объектами 
недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект. 
Специализированные базы данных с информацией о сделках с объектами недвижимости отсутствуют. 
Информация, размещенная в Автоматизированной информационной системе «Мониторинг рынка 
недвижимости» (АИС «МРН», https://portal.rosreestr.ru), недостаточна для проведения подбора 
объектов-аналогов и сравнения объекта оценки с ними по ценообразующим характеристикам. 

Таким образом, дальнейший анализ интервалов цен проводится Оценщиком на основании цен 
предложений. 

Источниками выборки предложений сопоставимых объектов недвижимости являлись: 

• База данных о недвижимости «ЦИАН», http://www.cian.ru; 

• Сайт объявлений «AVITO», https://www.avito.ru. 

При анализе предложений сопоставимые объекты отбирались по следующим параметрам: 

• Тип объекта – квартиры; 

• Местоположение – местоположения объекта оценки, НАО, Московская область 

Исходя из принципа достаточности Оценщиком было принято решение включить в Отчет подробную 
информацию только о наиболее подходящих предложениях, на основании которых проводился 
анализ, и которые позволяют достичь цели исследования – определение интервалов значений цен. 
Более подробная информация приводится только по максимально сопоставимым аналогам в рамках 
проведения расчетов стоимости объекта оценки различными подходами. 
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Таблица 11. Итоговая сводная таблица результатов проведенного анализа 

Объект 
Количество 
предложений, шт. 

Минимальная цена 
предложения за 1 кв. м, 
руб. 

Максимальная цена 
предложения за 1 кв. м., 
руб. 

Медианное значение 
предложения за 1 кв. м, 
руб. 

Квартиры студии 50+ 119 000 307 000 201 000 

Квартиры 1к 50+ 107 000 315 000 196 000 

Квартиры 2к 50+ 104 000 309 000 194 500 

Квартиры 3к 50+ 94 000 318 700 190 800 

Источник: ООО «ЛЛ-Консалт» на основе данных в открытых источниках. 

16.4 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение 
и цены сопоставимых объектов недвижимости 

Тип жилого дома и вид использования объекта оценки 

Цены на квартиры зависят от материала стен жилого дома, строительной серии, года постройки и т.п. 
Как правило, квартиры в кирпичных домах стоят дороже чем в панельных, кроме того, чем меньше 
срок службы дома, тем дороже квартиры в нем. Также применительно к квартирам можно сделать 
вывод о том, что, как правило, квартиры стоят дороже апартаментов и комнат в коммунальных 
квартирах. 

Торг (скидка) к ценам предложений 

При определении цен объектов, выставленных на продажу, учитывается мнение только одной из 
заинтересованных сторон – продавца. Корректировка на торг учитывает разницу между ценой 
предложения и ценой сделки, которая образуется в процессе переговоров между покупателем и 
продавцом. 

Местоположение и окружение 

Цены на объекты недвижимости изменяются в зависимости от их местоположения и окружения. 
Основными факторами местоположения являются: близость к центрам деловой активности и 
инфраструктурным объектам, транспортная и пешеходная доступность, престижность окружения, 
экология и иные факторы, индивидуальные для каждого объекта недвижимости. 

Общая площадь  

При увеличении площади объекта его удельная стоимость, как правило, снижается.  

Корректировка на тип дома 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на квартиры зависят от материала стен жилого дома, 
строительной серии, года постройки и т.п. 

Этаж расположения 

Квартиры на первых этажах стоят, как правило, дешевле, чем квартиры на последующих этажах. В 
зависимости от типа дома на квартиры на 2-м и/или последнем этажах могут быть более низкие цены, 
чем на квартиры на промежуточных этажах.  

Тип планировки  

Цены на квартиры зависят от планировки помещений в них: изолированные (стоят дороже) / смежные 
комнаты, свободная планировки (стоят дороже) / несущие внутренние стены и т.п.  
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Внутренняя отделка 

Квартиры, пригодные для проживания и имеющие отделку, соответствующую своему сегменту рынку, 
более привлекательны для потенциальных покупателей, чем квартиры, требующие проведения 
ремонтных или отделочных работ. 

Наличие лифта 

Квартиры, расположенные в доме с лифтом, более привлекательны для потенциальных покупателей. 

Другие факторы, влияющие на стоимость 

В зависимости от объекта оценки и подобранных объектов-аналогов такими факторами могут быть: 
условия финансирования и условия продажи, передаваемые имущественные права и ограничения 
(обременения) этих прав, дата ввода в эксплуатацию жилого дома, коммуникации, уникальные 
характеристики дома, площадь кухни, наличие существенного движимого имущества и т.п. 

16.5 Основные выводы относительно рынка недвижимости в 
сегментах, необходимых для оценки объекта 

Источники информации об интервалах значений ценообразующих факторов: 

• Домклик: https://www.kommersant.ru/doc/5707218; 

• Метриум – https://www.metrium.ru/news/detail/5-trendov-rynka-nedvizhimosti-moskvy-v-2023-
godu/ 

Мотивации покупателей и продавцов 

Оценщиком не было выявлено в открытых источниках систематизированных исследований 
особенностей мотивации покупателей и продавцов, действующих в сегменте рынка недвижимости, к 
которому принадлежит объект оценки. 

Основной мотивацией покупателя является приобретение подходящего ему по характеристикам 
объекта недвижимости по максимально возможной низкой цене с целью дальнейшего использования 
для собственных нужд, сдачи в аренду либо получения дохода от объекта иным образом. 

Основной мотивацией продавца является продажа принадлежащего ему объекта недвижимости по 
максимально возможной высокой цене. 

Ликвидность 

Характеристикой ликвидности является типичный (расчетный) срок его рыночной экспозиции на 
открытом рынке, в течение которого он может быть реализован по рыночной стоимости. 

Срок экспозиции объекта оценки определяется на основании информации из следующих источников: 

• Рекомендации по оценке активов для целей залога в условиях кризиса, утвержденные Комитетом 
по оценочной деятельности Ассоциации банков Северо-Запада 05.06.2015г. 
(http://www.nwab.ru/content/data/store/images/f_339_58726_1.pdf); 

• Методические рекомендации «Оценка имущественных активов для целей залога», 
рекомендованные к применению решением Комитета Ассоциации российских банков по 
оценочной деятельности, Протокол от «25» ноября 2011г. 
(http://arb.ru/site/docs/other/Kom36_Rekom-2011-12-22.pdf). 
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• Положение Банка России от 28 июня 2017 г. № 590-П «О порядке формирования кредитными 
организациями резервов на возможные потери по ссудам, ссудной и приравненной к ней 
задолженности». 

• Экспертного мнения Оценщика, на основании которых определяется конкретное значение срока 
экспозиции в рамках диапазонов примерных сроков реализации. 

Таблица 12. Определение срока экспозиции объекта оценки. 

Степень 
ликвидности 

Описание градации 
Примерный срок 
реализации, мес. 

Высокая 

Имущество находится в пригодном для эксплуатации состоянии. 
Имеется развитый рынок с большим количеством предложений по 
продаже и покупке аналогичного имущества, с активным заключением 
сделок 

1 – 2 

Средняя 

Имущество находится в пригодном для эксплуатации состоянии. 
Имеется рынок по реализации имущества, в открытых источниках 
представлена информация о продаже и покупке аналогичного 
имущества, сделки имеют регулярный характер 

3 – 6 

Ниже средней 

Имущество находится в пригодном для эксплуатации состоянии. Рынок 
по реализации имущества может быть органичен в силу 
специализированности имущества, особенностей его качественных и 
количественных характеристик, назначения. Сделки на таком рынке 
имеют непостоянный и/или несистемный характер 

7 – 12 

Низкая 

Имущество находится в неудовлетворительном или непригодном для 
эксплуатации состоянии. Рынок по реализации имущества может быть 
органичен или носить закрытый характер в силу узкой 
специализированности имущества, особенностей его качественных и 
количественных характеристик, назначения. Сделки на таком рынке 
имеют закрытый и/или непостоянный, несистемный характер 

13 – 18 

Тип объекта оценки 

Офисные помещения, апартаменты характеризующиеся качественным 
местоположением, близостью к основным магистралям, остановкам 
общественного транспорта и метро, с интенсивными людскими 
потоками, инженерно обеспеченные всеми необходимыми для 
эксплуатации коммуникациями, расположенные в городах с 
населением от 1 млн. жителей и более 

- 

Степень 
ликвидности 
объекта оценки 

Средняя - 

Срок экспозиции 
объекта оценки, 
месяцев 

5 - 

Другие выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, 
необходимых для оценки объекта 

Оценщиком не было выявлено иных характеристик рынка недвижимости, которые могут оказывать 
существенное влияние на стоимость объекта оценки. 
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17. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 
ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При 
применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может 
применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения 
наиболее достоверных результатов оценки. 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в том 
числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе 
подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели 
оценки, вид стоимости, достаточность и достоверность исходной информации, допущения и 
ограничения оценки. Ни один из подходов и методов оценки не является универсальным, 
применимым во всех случаях оценки. В то же время оценщик может использовать один подход и 
метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее 
достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений 
проводимой оценки. 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к 
оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

17.1 Обзор подходов к оценке недвижимости 

17.1.1 Общие принципы применения доходного подхода 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 
текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. 
Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 
связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании 
денежных потоков и капитализации дохода. 

Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 
генерировать потоки доходов. 

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой 
капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по 
расчетным моделям. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих 
значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование 
которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов 
недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего 
рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на 
основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, 
аналогичных оцениваемому объекту. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей 
или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени 
путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную 
недвижимость. 
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Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей 
регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов 
проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, 
принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий финансирования, а также 
ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем. 

В общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием доходного 
подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

• Определение потенциального валового дохода – дохода, который можно получить от сдачи всей 
площади единого объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат арендной 
платы. 

• Определение действительного валового дохода, равного разности потенциального валового 
дохода и потерь от простоя помещений и потерь от неплатежей за аренду. 

• Определение чистого операционного дохода, равного разности действительного валового дохода 
и операционных расходов. 

• Расчет ставки дисконта (ставки капитализации). Структура (учет налогов, возврата капитала, темпов 
изменения доходов и стоимости актива) используемых ставок дисконтирования и (или) 
капитализации должна соответствовать структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода. 

• Определение стоимости объекта недвижимости путем дисконтирования (капитализации) будущих 
доходов и расходов. 

Для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует 
рассматривать арендные платежи. 

Оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, 
гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации об 
операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не 
относящихся к оцениваемой недвижимости. 

17.1.2 Общие принципы применения сравнительного подхода 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравнении 
объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход 
основан на принципах ценового равновесия и замещения. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как 
цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 
сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе 
статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное 
для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений. 

В общем случае стоимость объекта, определяемая с использованием сравнительного подхода, 
рассчитывается в следующей последовательности: 

1. Выбор единиц сравнения и проведение сравнительного анализа объекта оценки и каждого 
объекта-аналога по всем элементам сравнения. 
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2. Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 
сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по 
данному элементу сравнения. 

3. Согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по выбранным 
объектам-аналогам. 

В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с 
оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При 
этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из 
указанных факторов должно быть единообразным. 

Для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке 
оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или 
арендная плата за единицу площади или единицу объема. 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут 
использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод 
экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного 
анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 
взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-
аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих 
взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 
ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам 
и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с 
целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому 
элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 
оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого 
объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости. 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены 
сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие 
элементы сравнения: 

• передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 
кредитования, иные условия); 

• условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 
условия); 

• условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 
предложений, иные условия); 

• вид использования и (или) зонирование; 

• местоположение объекта; 

• физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов 
капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, 
иные характеристики; 
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• экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 
арендаторов, иные характеристики); 

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других расчетных 
показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитализации и 
дисконтирования. 

17.1.3 Общие принципы применения затратного подхода 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 
затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного 
обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на 
принципе замещения. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная 
информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение 
объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на 
создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. 

Затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости – земельных 
участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального 
строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений. 

Затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует 
наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность 
корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) 
устареваний объектов капитального строительства. 

Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно 
данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для 
оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, 
гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных 
сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях 
отсутствуют). 

17.2 Выводы о возможности использования либо обоснование 
отказа от применения подходов к оценке 

Оценщиком было принято решение об использовании сравнительного подхода к оценке, т.к. можно 
подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и 
(или) предложений. 

Оценщик исходит из предположения, что объект оценки будет использоваться преимущественно для 
целей проживания, т.к. данный вариант использования является наиболее распространённым на 
рынке, т.е. будущий собственник не будет сдавать его в аренду с целью извлечения дохода. Учитывая 
это обстоятельство, а также отсутствие общепринятой в РФ практики расчёта стоимости подобных 
объектов в зависимости от приносимых ими доходов, Оценщиком было принято решение не 
использовать доходный подход для определения стоимости объекта оценки. 

В соответствии с пп. а) и в) п. 24 ФСО №7 «Оценка недвижимости» затратный подход рекомендуется 
применять для оценки объектов недвижимости – земельных участков, застроенных объектами 
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капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например, 
жилых и нежилых помещений. Затратный подход также рекомендуется использовать при низкой 
активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и 
доходного подходов к оценке. 

Таким образом. Оценщиком было принято решение отказаться от затратного подхода, как 
нерекомендуемого к применению для оценки жилых помещений на развитых рынках недвижимости. 

Исходя из вышеизложенного, в рамках настоящего Отчета был использован только сравнительный 
подход к оценке, который в силу хорошо развитой системы информационного обеспечения даёт 
наиболее объективные результаты. 
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18. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

18.1 Описание методики оценки 

В рамках сравнительного подхода был использован метод количественных корректировок (метод 
сравнения продаж). 

Выбор Оценщиком метода количественных корректировок обоснован тем, что его использование 
позволит получить объективные результаты оценки. На рынке имеется исходная информация для 
применения данного метода, в т.ч. сведения об объектах-аналогах, сведения для определения 
корректировок и т.п. Метод количественных корректировок соответствует определяемому виду 
стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки. При выборе метода оценки 
Оценщик руководствовался результатами анализа наиболее эффективного использования объекта 
оценки. 

Последовательность определения стоимости объекта оценки методом количественных 
корректировок, следующая: 

1. Выбор единиц сравнения; 

2. Выбор объектов-аналогов; 

3. Сравнение аналогов с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), 
выявление различий объектов по этим факторам, корректировка значений единиц сравнения 
(цен аналогов или их удельных показателей); 

4. Согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по выбранным 
объектам-аналогам с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. 

18.2 Выбор единиц сравнения 

В качестве единицы сравнения принимается – 1 кв. м общей площади. 

Выбор данной единицы сравнения обусловлен тем, что она является типичной, исторически 
сложившейся сравнительной характеристикой на рынке оцениваемого объекта. 

Отказ от использования иных единиц сравнения связан с тем, что они в значительно меньшей степени 
используются потенциальными продавцами и покупателями. 

18.3 Выбор объектов-аналогов 

Правило отбора объектов-аналогов состоит в том, что для проведения расчетов выбираются объекты, 
относящиеся к одному с объектом оценки сегменту рынка и сопоставимые с объектом оценки по 
ценообразующим факторам. При выборе сопоставимых объектов недвижимости Оценщик 
руководствуется результатами анализа наиболее эффективного использования объекта оценки. 

Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах ограничен информацией, 
которая содержится в открытом доступе в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет». 

Использование в расчетах лишь части доступных Оценщику объектов-аналогов обосновано тем, что 
для расчетов выбраны только максимально сопоставимые с объектом оценки объекты-аналоги в 
количестве, достаточном для оценки стоимости. 

Основными критериями, в соответствии с которыми проводился выбор объектов-аналогов для 
квартиры, являлись: 

Объект оценки: 

✓ Тип – квартира; 
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✓ Территория местоположения – г. Москва, НАО, Московская область; 

Копии опубликованных в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» объявлений 
приведены в Приложении к настоящему Отчету. 
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Таблица 13. Описание оцениваемых объектов и подобранных аналогов – квартир студий в ЖК Новое Внуково 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Тип цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Условия финансирования и 
условия продажи 

Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные 

Период (дата) предложения и 
оценки 

Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 

Передаваемые имущественные 
права / ограничения 
(обременения) этих прав 

Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет 

Вид использования Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира 

Адрес 
город Москва, п. Кокошкино, 
вблизи д. Санино 

Москва, НАО (Новомосковский), 
Кокошкино поселение, Новое 
Внуково жилой комплекс, к31 

Москва, НАО (Новомосковский), 
Кокошкино поселение, Новое 
Внуково жилой комплекс, к31 

Москва, НАО (Новомосковский), 
Кокошкино поселение, Новое 
Внуково жилой комплекс, к30 

Москва, НАО (Новомосковский), 
Кокошкино поселение, Новое 
Внуково жилой комплекс, к30 

  

Название ЖК ЖК "Новое Внуково" ЖК "Новое Внуково" ЖК "Новое Внуково" ЖК "Новое Внуково" ЖК "Новое Внуково" ЖК "Новое Внуково" 

Особенности местоположения Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Общая площадь (без учета 
площади неотапливаемых 
помещений), кв.м. 

22,81 22,90 22,60 22,28 22,92 22,60 

Тип дома  Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный 

Этаж расположения в доме 4 4 8 4 8 2 

Тип планировки Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная 

Внутренняя отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка 

Другие характеристики 
(элементы), существенно 
влияющие на стоимость  

3 кв. 2026 3 кв. 2026 3 кв. 2026 3 кв. 2026 3 кв. 2026 3 кв. 2026 

Цена предложения, руб. – 6 670 046 5 979 097 6 617 358 6 670 046 5 979 097 

Интернет-сайт  – 

https://samolet.ru/project/novoe
-
vnukovo/flats/273632/?ordering=
-
order_manual,filter_price_packag
e,pk&free=1&type=100000000&n
ameType=sale&rooms=0&project
=31&building=2246 

https://www.cian.ru/sale/flat/307
018012/ 

https://www.cian.ru/sale/flat/307
188185/ 

https://www.cian.ru/sale/flat/307
017778/ 

https://samolet.ru/project/novoe
-
vnukovo/flats/325385/?ordering=
-
order_manual,filter_price_packag
e,pk&free=1&type=100000000&n
ameType=sale&rooms=0&project
=31&building=2246,2576 
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Таблица 14. Описание оцениваемых объектов и подобранных аналогов – квартир студий в ЖК Пригород Лесное  

Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Тип цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Условия финансирования и 
условия продажи 

Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные 

Период (дата) 
предложения и оценки 

Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 

Передаваемые 
имущественные права / 
ограничения 
(обременения) этих прав 

Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет 

Вид использования Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира 

Адрес 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи, корпус 
18 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Название ЖК ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" 

Особенности 
местоположения 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Общая площадь (без учета 
площади неотапливаемых 
помещений), кв.м. 

22,81 – 26,13 22,80 22,60 22,28 22,28 22,80 

Тип дома  Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный 

Этаж расположения в доме выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 

Тип планировки Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная 

Внутренняя отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка 

Другие характеристики 
(элементы), существенно 
влияющие на стоимость  

3 кв. 2026  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства 

Цена предложения, руб. – 4 243 732 4 347 501 5 233 746 5 423 193 4 349 753 

Интернет-сайт  – 

https://samolet.ru/project/p
rigorod-
lesnoe/flats/284337/?orderi
ng=-
order_manual,filter_price_pa
ckage,pk&free=1&type=1000
00000&nameType=sale&proj
ect=1&rooms=0 

https://samolet.ru/project/p
rigorod-
lesnoe/flats/283973/?orderi
ng=-
order_manual,filter_price_pa
ckage,pk&free=1&type=1000
00000&nameType=sale&roo
ms=0&project=1&area_min=
22.28&area_max=23.28 

https://vidnoye.cian.ru/sale/
flat/307015796/ 

https://vidnoye.cian.ru/sale/
flat/307015787/ 

https://samolet.ru/project/p
rigorod-
lesnoe/flats/284229/?orderi
ng=-
order_manual,filter_price_pa
ckage,pk&free=1&type=1000
00000&nameType=sale&roo
ms=0&project=1&area_min=
22.28&area_max=23.28 
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Таблица 15. Описание оцениваемых объектов и подобранных аналогов 1 к квартир в ЖК Пригород Лесное  

Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Тип цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Условия финансирования и 
условия продажи 

Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные 

Период (дата) 
предложения и оценки 

Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 

Передаваемые 
имущественные права / 
ограничения 
(обременения) этих прав 

Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет 

Вид использования Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира 

Адрес 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Название ЖК ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" 

Особенности 
местоположения 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Общая площадь (без учета 
площади неотапливаемых 
помещений), кв.м. 

32,21-34,24 33,54 32,21 34,73 33,54 34,87 

Тип дома  Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный 

Этаж расположения в доме выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 

Тип планировки Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная 

Внутренняя отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка 

Другие характеристики 
(элементы), существенно 
влияющие на стоимость  

3 кв. 2026  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства 

Цена предложения, руб. – 5 953 417 5 750 645 6 941 422 5 953 417 5 991 956 

Интернет-сайт  – 
https://vidnoye.cian.ru/sale/
flat/307015421/ 

https://vidnoye.cian.ru/sale/
flat/307015449/ 

https://vidnoye.cian.ru/sale/
flat/307015262/ 

https://vidnoye.cian.ru/sale/
flat/307015421/ 

https://vidnoye.cian.ru/sale/
flat/307116324/ 
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Таблица 16. Описание оцениваемых объектов и подобранных аналогов – 2к квартир в ЖК Пригород Лесное  

Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Тип цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Условия финансирования и 
условия продажи 

Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные 

Период (дата) 
предложения и оценки 

Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 

Передаваемые 
имущественные права / 
ограничения 
(обременения) этих прав 

Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет 

Вид использования Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира 

Адрес 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Московская область, 
Ленинский городской 
округ, д. Мисайлово и д. 
Дальние Прудищи 

Название ЖК ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" ЖК "Пригород Лесное" 

Особенности 
местоположения 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Общая площадь (без учета 
площади неотапливаемых 
помещений), кв.м. 

32,89-57,52 42,33 34,98 36,46 35,83 43,67 

Тип дома  Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный 

Этаж расположения в доме выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 

Тип планировки Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная 

Внутренняя отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка 

Другие характеристики 
(элементы), существенно 
влияющие на стоимость  

3 кв. 2026  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства 

Цена предложения, руб. – 5 972 112 6 273 122 7 453 664 6 832 613 8 048 045 

Интернет-сайт  – 
https://vidnoye.cian.ru/sale/
flat/307015371/ 

https://vidnoye.cian.ru/sale/
flat/307015265/ 

https://vidnoye.cian.ru/sale/
flat/307015778/ 

https://vidnoye.cian.ru/sale/
flat/307466428/ 

https://vidnoye.cian.ru/sale/
flat/307015772/ 
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Таблица 17. Описание оцениваемых объектов и подобранных аналогов – квартир студий в ЖК Томилино Парк  

Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Тип цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Условия финансирования и 
условия продажи 

Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные 

Период (дата) 
предложения и оценки 

Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 

Передаваемые 
имущественные права / 
ограничения 
(обременения) этих прав 

Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет 

Вид использования Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира 

Адрес 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино, корпус 6.3, 
корпус 6.4 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Название ЖК ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" 

Особенности 
местоположения 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Общая площадь (без учета 
площади неотапливаемых 
помещений), кв.м. 

21,72 – 25,4 25,90 21,70 25,40 21,72 25,40 

Тип дома  Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный 

Этажность дома выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 

Тип планировки Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная 

Внутренняя отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка 

Другие характеристики 
(элементы), существенно 
влияющие на стоимость  

3 кв. 2026  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства 

Цена предложения, руб. – 5 095 090 4 833 147 5 356 276 4 833 147 5 415 102 

Интернет-сайт  – 

https://samolet.ru/project/t
omilino/flats/261059/?orderi
ng=-
order_manual,filter_price_pa
ckage,pk&free=1&type=1000
00000&nameType=sale&proj
ect=4&rooms=0 

https://samolet.ru/project/t
omilino/flats/261250/?orderi
ng=-
order_manual,filter_price_pa
ckage,pk&free=1&type=1000
00000&nameType=sale&proj
ect=4&rooms=0 

https://samolet.ru/project/t
omilino/flats/260992/?orderi
ng=-
order_manual,filter_price_pa
ckage,pk&free=1&type=1000
00000&nameType=sale&proj
ect=4&rooms=0 

https://www.cian.ru/sale/flat
/307011776/ 

https://samolet.ru/project/t
omilino/flats/261144/?orderi
ng=-
order_manual,filter_price_pa
ckage,pk&free=1&type=1000
00000&nameType=sale&proj
ect=4&rooms=0 
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Таблица 18. Описание оцениваемых объектов и подобранных аналогов – 1к квартир в ЖК Томилино Парк 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Тип цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Условия финансирования и 
условия продажи 

Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные 

Период (дата) 
предложения и оценки 

Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 

Передаваемые 
имущественные права / 
ограничения 
(обременения) этих прав 

Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет 

Вид использования Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира 

Адрес 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино, корпус 6.3, 
корпус 6.4 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Название ЖК ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" 

Особенности 
местоположения 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Общая площадь (без учета 
площади неотапливаемых 
помещений), кв.м. 

32,02-37,95 34,92 34,29 34,40 34,94 34,90 

Тип дома  Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный 

Этажность дома выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 

Тип планировки Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная 

Внутренняя отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка 

Другие характеристики 
(элементы), существенно 
влияющие на стоимость  

3 кв. 2026  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства 

Цена предложения, руб. – 6 258 188 5 994 406 6 303 266 6 442 202 6 393 251 

Интернет-сайт  – 
https://www.cian.ru/sale/flat
/307322530/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/307322537/ 

https://samolet.ru/project/t
omilino/flats/261281/?orderi
ng=-
order_manual,filter_price_pa
ckage,pk&free=1&type=1000
00000&nameType=sale&proj
ect=4&rooms=1&area_min=
32&area_max=39.6 

https://www.cian.ru/sale/flat
/307322528/ 

https://samolet.ru/project/t
omilino/flats/261158/?orderi
ng=-
order_manual,filter_price_pa
ckage,pk&free=1&type=1000
00000&nameType=sale&proj
ect=4&rooms=1&area_min=
32&area_max=39.6 
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Таблица 19. Описание оцениваемых объектов и подобранных аналогов 2к квартир в ЖК Томилино Парк 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Тип цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Условия финансирования и 
условия продажи 

Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные 

Период (дата) 
предложения и оценки 

Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 

Передаваемые 
имущественные права / 
ограничения 
(обременения) этих прав 

Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет 

Вид использования Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира 

Адрес 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино, корпус 6.3, 
корпус 6.4 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Название ЖК ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" 

Особенности 
местоположения 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Общая площадь (без учета 
площади неотапливаемых 
помещений), кв.м. 

33,19-56,72 40,80 40,25 52,39 52,39 59,69 

Тип дома  Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный 

Этажность дома выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 

Тип планировки Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная 

Внутренняя отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка 

Другие характеристики 
(элементы), существенно 
влияющие на стоимость  

3 кв. 2026  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства 

Цена предложения, руб. – 9 176 878 8 200 000 9 149 599 9 000 340 12 028 568 

Интернет-сайт  – 

https://samolet.ru/project/t
omilino/flats/219317/?orderi
ng=-
order_manual,filter_price_pa
ckage,pk&free=1&type=1000
00000&nameType=sale&proj
ect=4&rooms=1&area_min=
40.8&area_max=47.1 

https://www.cian.ru/sale/flat
/306785815/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/307322501/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/307322506/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/307011956/ 
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Таблица 20. Описание оцениваемых объектов и подобранных аналогов 3к квартир в ЖК Томилино Парк 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Тип цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Условия финансирования и 
условия продажи 

Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные 

Период (дата) 
предложения и оценки 

Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 Сентябрь 2024 

Передаваемые 
имущественные права / 
ограничения 
(обременения) этих прав 

Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет Права требования/нет 

Вид использования Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира 

Адрес 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино, корпус 6.3, 
корпус 6.4 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Московская область, 
городской округ Люберцы, 
п.Томилино 

Название ЖК ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" ЖК "Томилино Парк" 

Особенности 
местоположения 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Общая площадь (без учета 
площади неотапливаемых 
помещений), кв.м. 

117,7-135,6 77,81 77,82 77,77 77,72 77,72 

Тип дома  Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный Монолитно-кирпичный 

Этажность дома выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 выше 2 

Тип планировки Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная Свободная 

Внутренняя отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка Чистовая отделка 

Другие характеристики 
(элементы), существенно 
влияющие на стоимость  

3 кв. 2026  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства  В процессе строительства 

Цена предложения, руб. – 11 737 327 11 682 572 14 263 704 13 866 057 13 697 404 

Интернет-сайт  – 
https://www.cian.ru/sale/flat
/307322497/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/307322498/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/307011940/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/307011866/ 

https://www.cian.ru/sale/flat
/307188058/ 
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18.4 Сравнительный анализ объекта оценки и аналогов, 
корректировка значений единиц сравнения 

Оценщиком были проанализированы следующие типичные ценообразующие факторы (элементы 
сравнения) и в случае необходимости внесены корректировки удельных цен объектов-аналогов: 

1. Корректировка на торг (скидку) к ценам предложений 

Данная поправка отражает тот факт, что при определении цен объектов, выставленных на продажу, 
учитывается мнение только одной из заинтересованных сторон – продавца. Поправка на торг 
учитывает разницу между ценой предложения и ценой сделки, которая образуется в процессе 
переговоров между покупателем и продавцом. 

Корректировка на торг для квартир вводилась в размере -1% (минимальное значение для квартир 
первичного рынка площадью до 100 кв. м в связи с характеристиками объектов оценки: 
местоположение и инвестиционная привлекательность).  

Корректировка вводилась на основании данных https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-
2024g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/336-korrektirovki-kvartir-opublikovano-11-07-2024-
g/3480-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-kvartir-na-01-07-2024. 

Рисунок 2. Корректировки на торг, %. 

 

2. Корректировка на условия финансирования и условия продажи 

Условиями финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки являются: вид оплаты, условия 
кредитования и т.д. Условиями продажи являются: нетипичные для рынка условия, сделка между 
аффилированными лицами и т.д. 

Поскольку объект оценки и аналоги имеют типичные для данного сегмента рынка условия 
финансирования и продажи, данная корректировка не применялась. 

3. Корректировка на изменение цен за период между датами предложения 
(сделки) и оценки 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость могут изменяться с течением времени, 
причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного объекта, а обусловлены общими 
тенденциями на рынке недвижимости.  

Поскольку период предложения аналогов и дата оценки незначительно отличаются друг от друга, 
данная корректировка не применялась. 
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4. Корректировка на передаваемые имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

Данная поправка вводится в случае различий между объектом оценки и аналогами по виду 
передаваемых прав (право собственности, право аренды и т.д.), а также в случае наличия ограничений 
(обременений) права, влияющих на стоимость объекта недвижимости. 

Объект оценки и все объекты-аналоги сопоставимы по данной характеристике, поэтому 
корректировка не применялась. 

5. Корректировка на вид использования 

Поскольку объект оценки и аналоги имеют одинаковый вид использования (представляют собой 
жилые помещения – квартиры), то данная корректировка не применялась. 

6. Корректировка на местоположение и окружение 

Цены на объекты недвижимости изменяются в зависимости от их местоположения и окружения. 
Основными факторами местоположения являются: близость к центрам деловой активности и 
инфраструктурным объектам, транспортная и пешеходная доступность, престижность окружения, 
экология и иные факторы, индивидуальные для каждого объекта недвижимости. 

Объект оценки и все объекты-аналоги сопоставимы по данной характеристике, поэтому 
корректировка не применялась. 

7. Корректировка на площадь (количество комнат) 

При увеличении площади объекта его удельная стоимость, как правило, снижается.  

Объект оценки и все объекты-аналоги сопоставимы по данной характеристике, поэтому 
корректировка не применялась. 

8. Корректировка на тип дома 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на квартиры зависят от материала стен жилого дома, 
строительной серии, года постройки и т.п. 

Поскольку объект оценки и аналоги расположены в новых КП комфорт-класса, корректировка не 
вводится. 

9. Корректировка на внутреннюю отделку 

Дома, пригодные для проживания и имеющие отделку, соответствующую своему сегменту рынку, 
более привлекательны для потенциальных покупателей, чем дома, требующие проведения 
ремонтных или отделочных работ. 

Объект оценки и все объекты-аналоги сопоставимы по данной характеристике, поэтому 
корректировка не применялась 

10. Корректировка на другие характеристики (элементы), существенно 
влияющие на стоимость 

Все объекты находятся на этапе строительства, корректировка не требуется. 
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18.5 Согласование результатов корректировки значений единиц 
сравнения, определение стоимости объекта недвижимости по 
сравнительному подходу 

Расчет стоимости объекта оценки по сравнительному подходу осуществляется исходя из 
средневзвешенного значения скорректированных удельных цен объектов-аналогов. 

Для определения степени однородности рассчитанных скорректированных удельных цен объектов-
аналогов используется коэффициент вариации, который характеризует относительную меру 
отклонения анализируемых значений от среднеарифметического. Совокупность считается 
количественно однородной, если коэффициент вариации не превышает 33% (Источник – 
Методические рекомендации, утвержденные решением Национального Совета по оценочной 
деятельности (протокол от 23.12.2009г. №5 – http://www.ocenchik.ru/docs/358.html). 

Вес каждого аналога рассчитывается в зависимости от количества введенных корректировок (чем 
меньше корректировок, тем больше вес) по формуле: 

𝐷 =  
1/𝑛𝑖

∑ (
1
𝑛𝑖

)𝑛
𝑖=1

, где 

D – весовой коэффициент аналога; 

 – количество корректировок по данному аналогу; 

n – количество аналогов, использованных при расчётах. 

in
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Таблица 21. Расчет рыночной (справедливой) стоимости квартир студий в ЖК Новое Внуково 

№ Показатели Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №6 Аналог №7 

- Цена предложения, руб. 6 670 046 5 979 097 6 617 358 6 670 046 5 979 097 

- Общая площадь, кв.м. 22,90 22,60 22,28 22,92 22,60 

- Удельная цена предложения 1 кв.м., руб. 291 268 264 562 297 009 291 014 264 562 

1 

Корректировка на торг (скидку) к ценам 
предложений 

-1,0% -1,0% -1,0% -1,0% -1,0% 

Скорректированная удельная цена 288 355 261 916 294 039 288 104 261 916 

2 

Корректировка на условия финансирования и 
условия продажи 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 288 355 261 916 294 039 288 104 261 916 

3 

Корректировка на изменение цен за период 
между датами предложения (сделки) и оценки 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 288 355 261 916 294 039 288 104 261 916 

4 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 288 355 261 916 294 039 288 104 261 916 

5 
Корректировка на вид использования 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 288 355 261 916 294 039 288 104 261 916 

6 

Корректировка на местоположение и 
окружение 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 288 355 261 916 294 039 288 104 261 916 

7 
Корректировка на площадь 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 288 355 261 916 294 039 288 104 261 916 

8 
Корректировка на тип дома 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 288 355 261 916 294 039 288 104 261 916 

9 
Корректировка на внутреннюю отделку 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 288 355 261 916 294 039 288 104 261 916 

10 

Корректировка на другие характеристики 
(элементы), существенно влияющие на 
стоимость 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Итоговая скорректированная удельная цена 1 
кв.м., руб. 

288 355 261 916 294 039 288 104 261 916 

- Коэффициент вариации, % 6% 

- Количество примененных корректировок, шт. 1 1 1 1 1 

- Удельный вес аналога, % 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 

- Итого средневзвешенная базовая рыночная стоимость 1 кв.м, руб. 278 900 

Таблица 22. Расчет рыночной (справедливой) стоимости квартир студий в ЖК Пригород Лесное 

№ Показатели Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №6 Аналог №7 

- Цена предложения, руб. 4 243 732 4 347 501 5 233 746 5 423 193 4 349 753 

- Общая площадь, кв.м. 22,80 22,60 22,28 22,28 22,80 

- Удельная цена предложения 1 кв.м., руб. 186 129 192 367 234 908 243 411 190 779 

1 

Корректировка на торг (скидку) к ценам 
предложений 

-1,0% -1,0% -1,0% -1,0% -1,0% 

Скорректированная удельная цена 184 268 190 443 232 559 240 977 188 871 

2 

Корректировка на условия финансирования и 
условия продажи 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 184 268 190 443 232 559 240 977 188 871 

3 

Корректировка на изменение цен за период 
между датами предложения (сделки) и оценки 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 184 268 190 443 232 559 240 977 188 871 

4 

Корректировка на передаваемые имущественные 
права, ограничения (обременения) этих прав 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 184 268 190 443 232 559 240 977 188 871 

5 
Корректировка на вид использования 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 184 268 190 443 232 559 240 977 188 871 

6 Корректировка на местоположение и окружение 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
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№ Показатели Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №6 Аналог №7 

Скорректированная удельная цена 184 268 190 443 232 559 240 977 188 871 

7 
Корректировка на площадь 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 184 268 190 443 232 559 240 977 188 871 

8 
Корректировка на тип дома 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 184 268 190 443 232 559 240 977 188 871 

9 
Корректировка на внутреннюю отделку 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 184 268 190 443 232 559 240 977 188 871 

10 

Корректировка на другие характеристики 
(элементы), существенно влияющие на стоимость 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Итоговая скорректированная удельная цена 1 
кв.м., руб. 

184 268 190 443 232 559 240 977 188 871 

- Коэффициент вариации, % 13% 

- Количество примененных корректировок, шт. 1 1 1 1 1 

- Удельный вес аналога, % 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 

- Итого средневзвешенная базовая рыночная стоимость 1 кв.м, руб. 207 400 

Таблица 23. Расчет рыночной (справедливой) стоимости 1к квартир в ЖК Пригород Лесное 

№ Показатели Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №6 Аналог №7 

- Цена предложения, руб. 5 953 417 5 750 645 6 941 422 5 953 417 5 991 956 

- Общая площадь, кв.м. 33,54 32,21 34,73 33,54 34,87 

- Удельная цена предложения 1 кв.м., руб. 177 502 178 536 199 868 177 502 171 837 

1 

Корректировка на торг (скидку) к ценам 
предложений 

-1,0% -1,0% -1,0% -1,0% -1,0% 

Скорректированная удельная цена 175 727 176 751 197 869 175 727 170 119 

2 

Корректировка на условия финансирования и 
условия продажи 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 175 727 176 751 197 869 175 727 170 119 

3 

Корректировка на изменение цен за период 
между датами предложения (сделки) и оценки 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 175 727 176 751 197 869 175 727 170 119 

4 

Корректировка на передаваемые имущественные 
права, ограничения (обременения) этих прав 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 175 727 176 751 197 869 175 727 170 119 

5 
Корректировка на вид использования 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 175 727 176 751 197 869 175 727 170 119 

6 
Корректировка на местоположение и окружение 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 175 727 176 751 197 869 175 727 170 119 

7 
Корректировка на площадь 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 175 727 176 751 197 869 175 727 170 119 

8 
Корректировка на тип дома 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 175 727 176 751 197 869 175 727 170 119 

9 
Корректировка на внутреннюю отделку 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 175 727 176 751 197 869 175 727 170 119 

10 

Корректировка на другие характеристики 
(элементы), существенно влияющие на стоимость 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Итоговая скорректированная удельная цена 1 
кв.м., руб. 

175 727 176 751 197 869 175 727 170 119 

- Коэффициент вариации, % 6% 

- Количество примененных корректировок, шт. 1 1 1 1 1 

- Удельный вес аналога, % 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 

- Итого средневзвешенная базовая рыночная стоимость 1 кв.м, руб. 179 200 

Таблица 24. Расчет рыночной (справедливой) стоимости 2к квартир в ЖК Пригород Лесное 

№ Показатели Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №6 Аналог №7 

- Цена предложения, руб. 5 972 112 6 273 122 7 453 664 6 832 613 8 048 045 

- Общая площадь, кв.м. 42,33 34,98 36,46 35,83 43,67 

- Удельная цена предложения 1 кв.м., руб. 141 085 179 335 204 434 190 695 184 292 
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№ Показатели Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №6 Аналог №7 

1 

Корректировка на торг (скидку) к ценам 
предложений 

-1,0% -1,0% -1,0% -1,0% -1,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

2 

Корректировка на условия финансирования и 
условия продажи 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

3 

Корректировка на изменение цен за период 
между датами предложения (сделки) и оценки 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

4 

Корректировка на передаваемые имущественные 
права, ограничения (обременения) этих прав 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

5 
Корректировка на вид использования 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

6 
Корректировка на местоположение и окружение 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

7 
Корректировка на площадь 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

8 
Корректировка на тип дома 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

9 
Корректировка на внутреннюю отделку 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

10 

Корректировка на другие характеристики 
(элементы), существенно влияющие на стоимость 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Итоговая скорректированная удельная цена 1 
кв.м., руб. 

139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

- Коэффициент вариации, % 13% 

- Количество примененных корректировок, шт. 1 1 1 1 1 

- Удельный вес аналога, % 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 

- Итого средневзвешенная базовая рыночная стоимость 1 кв.м, руб. 178 200 

Таблица 25. Расчет рыночной (справедливой) стоимости квартир студий в ЖК Томилино Парк 

№ Показатели Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №6 Аналог №7 

- Цена предложения, руб. 5 972 112 6 273 122 7 453 664 6 832 613 8 048 045 

- Общая площадь, кв.м. 42,33 34,98 36,46 35,83 43,67 

- Удельная цена предложения 1 кв.м., руб. 141 085 179 335 204 434 190 695 184 292 

1 

Корректировка на торг (скидку) к ценам 
предложений 

-1,0% -1,0% -1,0% -1,0% -1,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

2 

Корректировка на условия финансирования и 
условия продажи 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

3 

Корректировка на изменение цен за период 
между датами предложения (сделки) и оценки 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

4 

Корректировка на передаваемые имущественные 
права, ограничения (обременения) этих прав 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

5 
Корректировка на вид использования 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

6 
Корректировка на местоположение и окружение 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

7 
Корректировка на площадь 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

8 
Корректировка на тип дома 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

9 
Корректировка на внутреннюю отделку 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 
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№ Показатели Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №6 Аналог №7 

10 

Корректировка на другие характеристики 
(элементы), существенно влияющие на стоимость 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Итоговая скорректированная удельная цена 1 
кв.м., руб. 

139 674 177 542 202 390 188 788 182 449 

- Коэффициент вариации, % 13% 

- Количество примененных корректировок, шт. 1 1 1 1 1 

- Удельный вес аналога, % 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 

- Итого средневзвешенная базовая рыночная стоимость 1 кв.м, руб. 178 200 

Таблица 26. Расчет рыночной (справедливой) стоимости квартир-студий в ЖК Томилино Парк 

№ Показатели Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №6 Аналог №7 

- Цена предложения, руб. 5 095 090 4 833 147 5 356 276 4 833 147 5 415 102 

- Общая площадь, кв.м. 25,90 21,70 25,40 21,72 25,40 

- Удельная цена предложения 1 кв.м., руб. 196 722 222 726 210 877 222 521 213 193 

1 
Корректировка на торг (скидку) к ценам предложений -1,0% -1,0% -1,0% -1,0% -1,0% 

Скорректированная удельная цена 194 755 220 499 208 768 220 296 211 061 

2 
Корректировка на условия финансирования и условия продажи 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 194 755 220 499 208 768 220 296 211 061 

3 

Корректировка на изменение цен за период между датами 
предложения (сделки) и оценки 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 194 755 220 499 208 768 220 296 211 061 

4 

Корректировка на передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 194 755 220 499 208 768 220 296 211 061 

5 
Корректировка на вид использования 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 194 755 220 499 208 768 220 296 211 061 

6 
Корректировка на местоположение и окружение 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 194 755 220 499 208 768 220 296 211 061 

7 
Корректировка на площадь 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 194 755 220 499 208 768 220 296 211 061 

8 
Корректировка на тип дома 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 194 755 220 499 208 768 220 296 211 061 

9 
Корректировка на внутреннюю отделку 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 194 755 220 499 208 768 220 296 211 061 

10 

Корректировка на другие характеристики (элементы), 
существенно влияющие на стоимость 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Итоговая скорректированная удельная цена 1 кв.м., руб. 194 755 220 499 208 768 220 296 211 061 

- Коэффициент вариации, % 5% 

- Количество примененных корректировок, шт. 1 1 1 1 1 

- Удельный вес аналога, % 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 

- Итого средневзвешенная базовая рыночная стоимость 1 кв.м, руб. 211 100 

Таблица 27. Расчет рыночной (справедливой) стоимости 1к квартир в ЖК Томилино Парк 

№ Показатели Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №6 Аналог №7 

- Цена предложения, руб. 6 258 188 5 994 406 6 303 266 6 442 202 6 393 251 

- Общая площадь, кв.м. 34,92 34,29 34,40 34,94 34,90 

- Удельная цена предложения 1 кв.м., руб. 179 215 174 815 183 234 184 379 183 188 

1 
Корректировка на торг (скидку) к ценам предложений -1,0% -1,0% -1,0% -1,0% -1,0% 

Скорректированная удельная цена 177 423 173 067 181 402 182 535 181 356 

2 
Корректировка на условия финансирования и условия продажи 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 177 423 173 067 181 402 182 535 181 356 

3 

Корректировка на изменение цен за период между датами 
предложения (сделки) и оценки 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 177 423 173 067 181 402 182 535 181 356 

4 

Корректировка на передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 177 423 173 067 181 402 182 535 181 356 
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№ Показатели Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №6 Аналог №7 

5 
Корректировка на вид использования 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 177 423 173 067 181 402 182 535 181 356 

6 
Корректировка на местоположение и окружение 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 177 423 173 067 181 402 182 535 181 356 

7 
Корректировка на площадь 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 177 423 173 067 181 402 182 535 181 356 

8 
Корректировка на тип дома 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 177 423 173 067 181 402 182 535 181 356 

9 
Корректировка на внутреннюю отделку 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 177 423 173 067 181 402 182 535 181 356 

10 

Корректировка на другие характеристики (элементы), 
существенно влияющие на стоимость 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Итоговая скорректированная удельная цена 1 кв.м., руб. 177 423 173 067 181 402 182 535 181 356 

- Коэффициент вариации, % 2% 

- Количество примененных корректировок, шт. 1 1 1 1 1 

- Удельный вес аналога, % 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 

- Итого средневзвешенная базовая рыночная стоимость 1 кв.м, руб. 179 200 

Таблица 28. Расчет рыночной (справедливой) стоимости 2к квартир в ЖК Томилино Парк 

№ Показатели Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №6 Аналог №7 

- Цена предложения, руб. 9 176 878 8 200 000 9 149 599 9 000 340 12 028 568 

- Общая площадь, кв.м. 40,80 40,25 52,39 52,39 59,69 

- Удельная цена предложения 1 кв.м., руб. 224 923 203 727 174 644 171 795 201 517 

1 
Корректировка на торг (скидку) к ценам предложений -1,0% -1,0% -1,0% -1,0% -1,0% 

Скорректированная удельная цена 222 674 201 690 172 898 170 077 199 502 

2 
Корректировка на условия финансирования и условия продажи 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 222 674 201 690 172 898 170 077 199 502 

3 

Корректировка на изменение цен за период между датами 
предложения (сделки) и оценки 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 222 674 201 690 172 898 170 077 199 502 

4 

Корректировка на передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 222 674 201 690 172 898 170 077 199 502 

5 
Корректировка на вид использования 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 222 674 201 690 172 898 170 077 199 502 

6 
Корректировка на местоположение и окружение 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 222 674 201 690 172 898 170 077 199 502 

7 
Корректировка на площадь 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 222 674 201 690 172 898 170 077 199 502 

8 
Корректировка на тип дома 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 222 674 201 690 172 898 170 077 199 502 

9 
Корректировка на внутреннюю отделку 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 222 674 201 690 172 898 170 077 199 502 

10 

Корректировка на другие характеристики (элементы), 
существенно влияющие на стоимость 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Итоговая скорректированная удельная цена 1 кв.м., руб. 222 674 201 690 172 898 170 077 199 502 

- Коэффициент вариации, % 11% 

- Количество примененных корректировок, шт. 1 1 1 1 1 

- Удельный вес аналога, % 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 

- Итого средневзвешенная базовая рыночная стоимость 1 кв.м, руб. 193 400 

 

  



Страница | 60 

Заказчик: ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Альфа-Капитал Самолет Жилая 
недвижимость»  

Отчет: 7786/0924 

 

Таблица 29. Расчет рыночной (справедливой) стоимости 3к квартир в ЖК Томилино Парк 

№ Показатели Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №6 Аналог №7 

- Цена предложения, руб. 11 737 327 11 682 572 14 263 704 13 866 057 13 697 404 

- Общая площадь, кв.м. 77,81 77,82 77,77 77,72 77,72 

- Удельная цена предложения 1 кв.м., руб. 150 846 150 123 183 409 178 410 176 240 

1 
Корректировка на торг (скидку) к ценам предложений -1,0% -1,0% -1,0% -1,0% -1,0% 

Скорректированная удельная цена 149 338 148 622 181 575 176 626 174 478 

2 
Корректировка на условия финансирования и условия продажи 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 149 338 148 622 181 575 176 626 174 478 

3 

Корректировка на изменение цен за период между датами 
предложения (сделки) и оценки 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 149 338 148 622 181 575 176 626 174 478 

4 

Корректировка на передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 149 338 148 622 181 575 176 626 174 478 

5 
Корректировка на вид использования 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 149 338 148 622 181 575 176 626 174 478 

6 
Корректировка на местоположение и окружение 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 149 338 148 622 181 575 176 626 174 478 

7 
Корректировка на площадь 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 149 338 148 622 181 575 176 626 174 478 

8 
Корректировка на тип дома 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 149 338 148 622 181 575 176 626 174 478 

9 
Корректировка на внутреннюю отделку 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 149 338 148 622 181 575 176 626 174 478 

10 

Корректировка на другие характеристики (элементы), 
существенно влияющие на стоимость 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Итоговая скорректированная удельная цена 1 кв.м., руб. 149 338 148 622 181 575 176 626 174 478 

- Коэффициент вариации, % 10% 

- Количество примененных корректировок, шт. 1 1 1 1 1 

- Удельный вес аналога, % 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 20,000% 

- Итого средневзвешенная базовая рыночная стоимость 1 кв.м, руб. 166 100 
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Таблица 30. Рыночная (справедливая) стоимость объектов оценки по Договору участия в долевом строительстве № НВНУ-5/31/120-1876874401 

1 2 
Объект долевого строительства Площадь Объекта долевого строительства 

10 11 
3 4 5 6 7 8 9 

Жилой 

Секция Этаж 
Проект. 
номер 

Тип 

Общая приведенная площадь Объекта долевого 
строительства (с учетом летних помещений 
(лоджий и/или балконов и/или террас) с 
применением понижающих коэффициентов  

Общая площадь 
Объекта долевого 
строительства (без 
учета балконов, 
лоджий и других 
летних помещений 
в соответствии с ч.5 
ст. 15 ЖК РФ) 

Жилая 
площадь 
Объекта 
долевого 
строительства 

Площадь 
балконов и 
лоджий (с 
применением 
понижающих 
коэффициентов, 
кв.м. 

Номер  Рыночная 
(справедливая) 
стоимость, 
руб.  

дом кв.м. кв.м. 
Квартиры 
на 
площадке 

№ 31 2 4 120 Студия 22,81 22,81 10,12 0 8 6 361 709    

Таблица 31. Рыночная (справедливая) стоимость объектов оценки по Договору участия в долевом строительстве № ПРЛ-9/18/263-1876874403 

1 2 
Объект долевого строительства Площадь Объекта долевого строительства 

10 11 
3 4 5 6 7 8 9 

Жилой 

Секци
я 

Этаж 

Проек
т. 
номе
р 

Тип 

Общая приведенная 
площадь Объекта долевого 
строительства (с учетом 
летних помещений (лоджий 
и/или балконов и/или 
террас) с применением 
понижающих 
коэффициентов  

Общая площадь Объекта долевого строительства (без 
учета балконов, лоджий и других летних помещений в 
соответствии с ч.5 ст. 15 ЖК РФ) 

Жилая площадь 
Объекта 
долевого 
строительства 

Площадь 
балконов и 
лоджий (с 
применением 
понижающих 
коэффициент
ов, кв.м. 

Номер  
Рыночная 
(справедливая) 
стоимость, руб.  

дом кв.м. кв.м. 
Квартиры 
на 
площадке 

№ 18 2 10 263 2ккв(Е) 37,72 37,72 22,71 0 7  6 721 704    

№ 18 2 11 276 Студия 26,13 26,13 11,73 0 8  5 419 362    

№ 18 2 11 277 2ккв(Е) 32,89 32,89 20,5 0 9  5 860 998    

№ 18 2 15 322 1ккв 34,24 34,24 15,02 0 6  6 135 808    

№ 18 3 8 411 2ккв 50,82 50,82 27,11 0 5  9 056 124    

№ 18 4 4 508 2ккв(Е) 35,13 35,13 20,63 0 2  6 260 166    

№ 18 4 4 510 Студия 22,81 22,81 10,2 0 4  4 730 794    

№ 18 4 10 538 2ккв(Е) 35,13 35,13 20,63 0 2  6 260 166    

№ 18 5 8 597 2ккв 57,52 57,52 28,8 0 1  10 250 064    

№ 18 5 15 633 Студия 22,81 22,81 10,2 0 2  4 730 794    

№ 18 6 4 660 1ккв 32,21 32,21 10,05 0 6  5 772 032    

№ 18 6 13 741 1ккв 32,21 32,21 10,05 0 6  5 772 032    

№ 18 7 4 815 Студия 22,81 22,81 10,2 0 11  4 730 794    
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1 2 
Объект долевого строительства Площадь Объекта долевого строительства 

10 11 
3 4 5 6 7 8 9 

№ 18 7 15 948 Студия 22,81 22,81 10,2 0 12  4 730 794    

№ 18 Итого: 14 квартир   465,24         86 431 632    

Таблица 32. Рыночная (справедливая) стоимость объектов оценки по Договору участия в долевом строительстве № ТОМ-6/6.3/26-1876874400 

1 2 
Объект долевого строительства Площадь Объекта долевого строительства 

10 11 
3 4 5 6 7 8 9 

Жилой 

Секция Этаж 
Проект. 
номер 

Тип 

Общая приведенная площадь 
Объекта долевого 
строительства (с учетом летних 
помещений (лоджий и/или 
балконов и/или террас) с 
применением понижающих 
коэффициентов  

Общая 
площадь 
Объекта 
долевого 
строительства 
(без учета 
балконов, 
лоджий и 
других летних 
помещений в 
соответствии 
с ч.5 ст. 15 ЖК 
РФ) 

Жилая 
площадь 
Объекта 
долевого 
строительства 

Площадь 
балконов и 
лоджий (с 
применением 
понижающих 
коэффициентов, 
кв.м. 

Номер  Рыночная 
(справедливая) 
стоимость, 
руб.  

дом кв.м. кв.м. 
Квартиры 
на 
площадке 

№ 6.3 1 4 26 1ккв 32,02 32,02 10,26 0 2  5 737 984    

№ 6.3 1 6 54 1ккв 37,95 37,95 17,55 0 6  6 800 640    

№ 6.3 1 8 73 1ккв 35,22 34,59 15,09 0,63 1  6 311 424    

№ 6.3 1 9 86 1ккв 32,02 32,02 10,26 0 2  5 737 984    

№ 6.3 1 10 97 1ккв 34,59 34,59 15,09 0 1  6 198 528    

№ 6.3 1 10 108 2ккв(Е) 33,19 32,56 22,27 0,63 12  6 418 946    

№ 6.3 1 11 109 1ккв 34,59 34,59 15,09 0 1  6 198 528    

№ 6.3 1 11 111 2ккв(Е) 40,43 40,43 27,53 0 3  7 819 162    

№ 6.3 1 12 124 2ккв(Е) 40,43 40,43 27,53 0 4  7 819 162    

№ 6.3 1 13 137 2ккв(Е) 53,5 53,5 29,62 0 5  10 346 900    

№ 6.3 1 13 138 1ккв 37,95 37,95 17,55 0 6  6 800 640    

№ 6.3 1 17 182 1ккв 32,02 32,02 10,26 0 2  5 737 984    

№ 6.3 2 6 245 3ккв(Е) 60,06 60,06 38,35 0 5  9 975 966    

№ 6.3 2 8 274 2ккв(Е) 34,31 34,31 20 0 10  6 635 554    

№ 6.3 2 9 287 2ккв(Е) 53,71 53,71 25,79 0 11  10 387 514    

№ 6.3 2 11 302 Студия 25,4 25,4 13,07 0 2  5 361 940    
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1 2 
Объект долевого строительства Площадь Объекта долевого строительства 

10 11 
3 4 5 6 7 8 9 

№ 6.3 2 12 315 Студия 25,4 25,4 13,07 0 3  5 361 940    

№ 6.3 2 13 336 3ккв 77,82 77,82 41,22 0 12  12 925 902    

№ 6.3 2 14 344 2ккв 51,39 51,39 27,75 0 8  8 535 879    

№ 6.3 2 15 350 Студия 25,4 25,4 13,07 0 2  5 361 940    

№ 6.3 2 17 381 Студия 21,75 21,75 10,88 0 9  4 591 425    

№ 6.3 3 4 398 2ккв(Е) 35,05 34,42 20,01 0,63 4  6 778 670    

№ 6.3 3 6 407 1ккв 36,59 35,96 10,81 0,63 3  6 556 928    

№ 6.3 3 8 418 2ккв(Е) 35,05 34,42 20,01 0,63 4  6 778 670    

№ 6.3 3 9 421 Студия 21,72 21,72 10,85 0 2  4 585 092    

№ 6.3 3 10 425 2ккв 56,72 56,72 28,73 0 1  10 969 648    

№ 6.3 3 10 428 2ккв 34,42 34,42 20,01 0 4  6 656 828    

№ 6.3 3 13 440 2ккв 56,72 56,72 28,73 0 1  10 969 648    

№ 6.3 3 13 441 Студия 21,72 21,72 10,85 0 2  4 585 092    

№ 6.3 3 13 442 1ккв 35,96 35,96 10,81 0 3  6 444 032    

№ 6.3 3 13 444 3ккв 77,81 77,81 41,12 0 5  12 924 241    

Итого : 31 квартира 1 230,91         228 314 791    

*Согласно подп. 22 п.3 ст. 149 части 2 Налогового кодекса РФ реализация жилых домов, жилых помещений, а также долей в них не облагаются налогом на добавленную стоимость. 

Таким образом, рыночная (справедливая) стоимость объектов оценки, рассчитанная в рамках сравнительного подхода, по состоянию на 25 сентября 
2024 г. составляет 321 108 132 руб. НДС не облагается. 
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19. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ, 
ПОЛУЧЕННЫХ С ПРИМЕНЕНИЕМ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

19.1 Определение возможных границ интервала, в котором может 
находиться стоимость объекта оценки 

В соответствии с Заданием на оценку результатом оценки является итоговая величина стоимости 
объекта оценки. Суждение о возможных границах интервала, в которых может находиться итоговая 
стоимость объекта оценки, в Отчете об оценке не приводится. 

19.2  Определение степени существенности расхождения 
результатов, полученных с применением различных подходов к 
оценке 

Анализ степени существенности расхождения результатов, полученных с применением различных 
подходов к оценке, не проводится, т.к. в рамках настоящего Отчета применялся только один подход к 
оценке стоимости объекта оценки. 

19.3 Определение итоговой справедливой стоимости объекта 
оценки 

Согласование результатов, полученных различными подходами к оценке, и определение итоговой 
величины стоимости объекта оценки является заключительным этапом проведения оценки. 

Рыночная (справедливая) стоимость составляет: 

• Сравнительный подход – 321 108 132 руб. НДС не облаагется; 

• Доходный подход – не применялся (обоснованный отказ). 

• Затратный подход – не применялся (обоснованный отказ). 

Поскольку рыночная (справедливая) стоимость была определена только одним сравнительным 
подходом к оценке, необходимость в согласовании результатов оценки отсутствует 

Таким образом, итоговая справедливая стоимость прав требования на жилые помещения по 
договорам участия в долевом строительстве, по состоянию на 25 сентября 2024 г.: 321 108 132 
(Триста двадцать один миллион сто восемь тысяч сто тридцать два) рубля НДС не облагается 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1. МАТЕРИАЛЫ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 
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