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ЗАКЛЮЧЕНИЕ К ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ № 920/22 

Настоящее заключение подготовлено ООО «ОМ-Консалт» в соответствии с Дополнительным 

соглашением № 2 от «05» августа 2022 г. к Договору №100/О-22 об оценке имущества, составляющего 

Закрытый паевый инвестиционный фонд недвижимости «Тинькофф Фонд Альтернативных Инвестиций 

II» от «26» января 2022 года. Заключение является неотъемлемой частью отчета № 920/22 и Приложений, 

составленных «05» августа 2022 г. 

Краткое изложение основных фактов и выводов 

Сведения об Объекте оценки 

Объект оценки 

Объект оценки, имущественные права на объекты долевого строительства, в том 

числе на: 

- жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 214, этаж расположения: 5, номер подъезда 

(секции): 2, проектная общая площадь: 31,32 кв.м, проектная общая приведенная 

площадь: 31,32 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 31,32 

кв.м, Проектная общая жилая площадь 9,97 кв.м, количество комнат: 1: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 9,97 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 12,03 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,97 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 4,35 кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с 

проектной декларацией: 271, этаж расположения: 11, номер подъезда (секции): 2, 

проектная общая площадь: 40,88 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 41,98 

кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 44,58 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 10,05 кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 

1, проектной площадью: 10,05 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 30,83 кв.м в количестве 5 шт.: наименование 

помещения: Кухня, проектной площадью: 15,27 кв.м, наименование помещения: 

Холл, проектной площадью: 3,84 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,67 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 

4,45 кв.м наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 2,60 кв.м 

проектная площадь летних помещений: 1,10 кв.м в количестве 1 шт.: наименование 

помещения: балкон, проектной площадью: 1,10 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с 

проектной декларацией: 223, этаж расположения: 6, номер подъезда (секции): 2, 

проектная общая площадь: 39,08 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 39,08 

кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 39,08 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 14,11 кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 

1, проектной площадью: 14,11 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 24,97 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня, проектной площадью: 15,44 кв.м, наименование помещения: 

Холл, проектной площадью: 5,21 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,32 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с 

проектной декларацией: 315, этаж расположения: 15, номер подъезда (секции): 2, 

проектная общая площадь: 47,59 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 48,72 

кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 51,39 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 15,69 кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 

1, проектной площадью: 15,69 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 31,90 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня, проектной площадью: 22,30 кв.м, наименование помещения: 

Холл, проектной площадью: 4,41 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 5,19 кв.м, проектная площадь летних помещений: 1,13 кв.м в количестве 

1 шт.: наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,13 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с 

проектной декларацией: 220, этаж расположения: 6, номер подъезда (секции): 2, 

проектная общая площадь: 69,34 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 69,34 

кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента: 69,34 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 32,13 кв.м, количество комнат: 2: условный номер комнаты: 
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1, проектной площадью: 14,32 кв.м условный номер комнаты: 2, проектной 

площадью: 17,81 кв.м, проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 37,21 кв.м в количестве 7 шт.: наименование помещения: кухня, 

проектной площадью: 14,78 кв.м, наименование помещения: постирочная, 

проектной площадью: 3,59 кв.м, наименование помещения: холл, проектной 

площадью: 2,15 кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 3,47 

кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 3,79 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,53 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 4,90 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 225, этаж расположения: 6, номер подъезда 

(секции): 2, проектная общая площадь: 31,32 кв.м, проектная общая приведенная 

площадь: 31,32 кв.м Проектная площадь без понижающего коэффициента 31,32 

кв.м, Проектная общая жилая площадь 9,97 кв.м, количество комнат: 1: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 9,97 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 12,03 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,97 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 4,35 кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с 

проектной декларацией: 350, этаж расположения: 20, номер подъезда (секции): 2, 

проектная общая площадь: 80,10 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 82,06 

кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 86,70 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 42,53 кв.м, количество комнат: 3: условный номер комнаты: 

1, проектной площадью: 11,15 кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной 

площадью: 13,11 кв.м, условный номер комнаты: 3, проектной площадью: 18,27 кв.м 

проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 37,57 кв.м в 

количестве 5 шт.: наименование помещения: кухня-ниша, проектной площадью: 

9,66 кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 7,72 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,31 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 3,16 кв.м, наименование помещения: 

гостиная, проектной площадью: 13,72 кв.м, проектная площадь летних помещений: 

1,96 кв.м в количестве 2 шт.: наименование помещения: балкон, проектной 

площадью: 0,83 кв.м, наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,13 

кв.м.  

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с 

проектной декларацией: 59, этаж расположения: 7, номер подъезда (секции): 1, 

проектная общая площадь: 95,98 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 95,98 

кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 95,98 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 46,54 кв.м, количество комнат: 3: условный номер комнаты: 

1, проектной площадью: 14,92 кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной 

площадью: 12,58 кв.м, условный номер комнаты: 3, проектной площадью: 19,04 кв.м 

проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 49,44 кв.м в 

количестве 5 шт.: наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 29,29 

кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 10,70 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 2,32 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 3,28 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 3,85 кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 84, этаж расположения: 10, номер подъезда 

(секции): 1, проектная общая площадь: 30,78 кв.м, проектная общая приведенная 

площадь: 30,78 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 30,78 

кв.м, Проектная общая жилая площадь 16,89 кв.м, количество комнат: 1: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 16,89 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 6,00 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,45 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 3,44 кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с 

проектной декларацией: 153, этаж расположения: 20, номер подъезда (секции): 1, 

проектная общая площадь: 74,25 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 75,50 

кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 78,45 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 26,23 кв.м, количество комнат: 2: условный номер комнаты: 

1, проектной площадью: 12,79 кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной 

площадью: 13,44 кв.м, проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 48,02 кв.м в количестве 4 шт.: наименование помещения: Кухня, 

проектной площадью: 32,51 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 
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площадью: 8,61 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,18 

кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,72 кв.м, проектная 

площадь летних помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 шт.: наименование 

помещения: балкон, проектной площадью: 1,25 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с 

проектной декларацией условный номер в соответствии с проектной декларацией: 

65, этаж расположения: 8, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 

38,67 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 38,67 кв.м, Проектная площадь 

без понижающего коэффициента 38,67 кв.м, Проектная общая жилая площадь 14,58 

кв.м, количество комнат: 1, условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 

14,58 кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 24,09 кв.м 

в количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 14,58 

кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 4,98 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,53 кв.м 

- жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 28, этаж расположения: 5, номер подъезда 

(секции): 1, проектная общая площадь: 30,78 кв.м, проектная общая приведенная 

площадь: 30,78 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 30,78 

кв.м, Проектная общая жилая площадь 16,89 кв.м, количество комнат: 1: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 16,89 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 6,00 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,45 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 3,44 кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с 

проектной декларациейм: 174, этаж расположения: 24, номер подъезда (секции): 1, 

проектная общая площадь: 81,18 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 83,28 

кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 88,18 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 38,78 кв.м, количество комнат: 3: условный номер комнаты: 

1, проектной площадью: 15,18 кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной 

площадью: 12,30 кв.м, условный номер комнаты: 3, проектной площадью: 11,30 

кв.м, проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 42,40 кв.м в 

количестве 6 шт.: наименование помещения: кухня, проектной площадью: 9,59 кв.м, 

наименование помещения: холл, проектной площадью: 9,11 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 4,46 кв.м, наименование помещения: 

гостиная, проектной площадью: 11,46 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 4,44 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 3,34 кв.м, проектная площадь летних помещений: 2,10 кв.м в количестве 

2 шт.: наименование помещения: балкон, проектной площадью: 0,83 кв.м, 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,27 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с 

проектной декларацией: 68, этаж расположения: 8, номер подъезда (секции): 1, 

проектная общая площадь: 46,68 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 46,68 

кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 46,68 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 12,01 кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 

1, проектной площадью: 12,01 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 34,67 кв.м в количестве 6 шт.: наименование 

помещения: кухня, проектной площадью: 17,33 кв.м, наименование помещения: 

холл, проектной площадью: 4,33 кв.м, наименование помещения: гардероб, 

проектной площадью: 2,05 кв.м, наименование помещения: постирочная, проектной 

площадью: 5,28 кв.м, 8 наименование помещения: с/у, проектной площадью: 1,94 

кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,74 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с 

проектной декларацией: 72, этаж расположения: 9, номер подъезда (секции): 1, 

проектная общая площадь: 77,76 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 77,76 

кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 77,76 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 26,81 кв.м, количество комнат: 2: условный номер комнаты: 

1, проектной площадью: 13,52 кв.м условный номер комнаты: 2, проектной 

площадью: 13,29 кв.м, проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 50,95 кв.м в количестве 7 шт.: наименование помещения: кухня, 

проектной площадью: 23,29 кв.м, наименование помещения: холл, проектной 

площадью: 4,19 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 

5,00 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 5,39 кв.м, 

наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 3,00 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 5,41 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 4,67 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с 
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проектной декларацией: 128, этаж расположения: 16, номер подъезда (секции): 1, 

проектная общая площадь: 66,04 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 67,29 

кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 70,24 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 25,29 кв.м, количество комнат: 2: условный номер комнаты: 

1, проектной площадью: 11,74 кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной 

площадью: 13,55 кв.м, проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 40,75 кв.м в количестве 5 шт.: наименование помещения: кухня, 

проектной площадью: 21,36 кв.м, наименование помещения: холл, проектной 

площадью: 4,08 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,69 

кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 6,26 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 4,36 кв.м, проектная площадь летних 

помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, 

проектной площадью: 1,25 кв.м. 

Адрес г. Москва, Пресненский вал, 27, стр. 1,2 

Балансовая стоимость  
Определяется и отражается на балансе по результатам оценки справедливой 

стоимости имущественных прав 

Сведения об оценке стоимости 

Дата оценки «05» августа 2022 г. 

Дата осмотра Не проводился, т.к. объектом оценки являются имущественные права  

Период проведения работ по 

оценке 
Оценка производилась «05» августа 2022 г. 

Дата составления Отчета «05» августа 2022 г. 

Порядковый номер Отчета № 920/22 (в нумерации Исполнителя)  

Форма (вид) Отчета 
Письменная (повествовательная, развернутая). Отчет составлен на бумажном 

носителе, прошит и пронумерован. 

Курс валют, установленный 

ЦБ РФ и используемый в 

расчетах 

В расчетах не использовался 

Используемые стандарты оценки 

1. Оценка проведена в соответствии с Законом № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (с изменениями и дополнениями, принятыми на дату оценки) и  

2. Федеральным стандартом оценки №1 Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297 «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 

(ФСО №1)»; 

3. Федеральным стандартом оценки №2 Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 298 «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)»; 

4. Федеральным стандартом оценки №3 Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 299 «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)»; 

5. Федеральным стандартом оценки № 7, Приказ Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611 «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7); 

6. Стандарты и правила Ассоциации «Русское Общество Оценщиков» - «Стандарты и правила оценочной 

деятельности» (СПОД РОО 2020) 

7. Международным стандартом оценки МСФО (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 
 

№ 

п/п 

Справедливая стоимость, полученная в рамках различных подходов Итоговая 

величина 

справедливой 

стоимости, руб. 

НДС не 

облагается 

Наименование объекта оценки 
Затратный 

подход, руб.  

Сравнительный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

1 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, 

условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 214, этаж расположения: 5, номер подъезда 
(секции): 2, проектная общая площадь: 31,32 кв.м, 

проектная общая приведенная площадь: 31,32 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 
31,32 кв.м, Проектная общая жилая площадь 9,97 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, 

проектной площадью: 9,97 кв.м: проектная площадь 
помещений вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в 

количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-

ниша, проектной площадью: 12,03 кв.м, наименование 
помещения: Холл, проектной площадью: 4,97 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,35 

кв.м 

Не применялся 21 620 424 Не применялся 21 620 424 



 

 

© Общество с ограниченной ответственностью «ОМ-Консалт», тел.: (495) 790-51-18                   6 

№ 

п/п 

Справедливая стоимость, полученная в рамках различных подходов Итоговая 

величина 

справедливой 

стоимости, руб. 

НДС не 

облагается 

Наименование объекта оценки 
Затратный 

подход, руб.  

Сравнительный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

2 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 271, этаж 
расположения: 11, номер подъезда (секции): 2, проектная 

общая площадь: 40,88 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 41,98 кв.м, Проектная площадь без 
понижающего коэффициента 44,58 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 10,05 кв.м, количество комнат: 1: 
условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 10,05 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 30,83 кв.м в количестве 5 шт.: наименование 
помещения: Кухня, проектной площадью: 15,27 кв.м, 

наименование помещения: Холл, проектной площадью: 

3,84 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 
площадью: 4,67 кв.м, наименование помещения: 

гардероб, проектной площадью: 4,45 кв.м наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 2,60 кв.м 
проектная площадь летних помещений: 1,10 кв.м в 

количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, 

проектной площадью: 1,10 кв.м 

Не применялся 24 778 158 Не применялся 24 778 158 

3 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 
номер в соответствии с проектной декларацией: 223, этаж 

расположения: 6, номер подъезда (секции): 2, проектная 

общая площадь: 39,08 кв.м, проектная общая 
приведенная площадь: 39,08 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента 39,08 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 14,11 кв.м, количество комнат: 1: 
условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,11 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 24,97 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 
помещения: Кухня, проектной площадью: 15,44 кв.м, 

наименование помещения: Холл, проектной площадью: 

5,21 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 
площадью: 4,32 кв.м, 

Не применялся 24 572 313 Не применялся 24 572 313 

4 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 315, этаж 

расположения: 15, номер подъезда (секции): 2, проектная 

общая площадь: 47,59 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 48,72 кв.м, Проектная площадь без 
понижающего коэффициента 51,39 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 15,69 кв.м, количество комнат: 1: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 15,69 
кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 31,90 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня, проектной площадью: 22,30 кв.м, 
наименование помещения: Холл, проектной площадью: 

4,41 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 5,19 кв.м, проектная площадь летних 
помещений: 1,13 кв.м в количестве 1 шт.: наименование 

помещения: балкон, проектной площадью: 1,13 кв.м 

Не применялся 29 863 669 Не применялся 29 863 669 

5 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 
номер в соответствии с проектной декларацией: 220, этаж 

расположения: 6, номер подъезда (секции): 2, проектная 

общая площадь: 69,34 кв.м, проектная общая 
приведенная площадь: 69,34 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента: 69,34 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 32,13 кв.м, количество комнат: 2: 
условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,32 

кв.м условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 

17,81 кв.м, проектная площадь помещений 
вспомогательного назначения: 37,21 кв.м в количестве 7 

шт.: наименование помещения: кухня, проектной 

площадью: 14,78 кв.м, наименование помещения: 
постирочная, проектной площадью: 3,59 кв.м, 

наименование помещения: холл, проектной площадью: 

2,15 кв.м, наименование помещения: холл, проектной 
площадью: 3,47 кв.м, наименование помещения: холл, 

проектной площадью: 3,79 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 4,53 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,90 

кв.м 

Не применялся 38 861 722 Не применялся 38 861 722 
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№ 

п/п 

Справедливая стоимость, полученная в рамках различных подходов Итоговая 

величина 

справедливой 

стоимости, руб. 

НДС не 

облагается 

Наименование объекта оценки 
Затратный 

подход, руб.  

Сравнительный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

6 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, 

условный номер в соответствии с проектной 
декларацией: 225, этаж расположения: 6, номер подъезда 

(секции): 2, проектная общая площадь: 31,32 кв.м, 

проектная общая приведенная площадь: 31,32 кв.м 
Проектная площадь без понижающего коэффициента 

31,32 кв.м, Проектная общая жилая площадь 9,97 кв.м, 
количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, 

проектной площадью: 9,97 кв.м: проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в 
количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-

ниша, проектной площадью: 12,03 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,97 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,35 

кв.м 

Не применялся 21 620 424 Не применялся 21 620 424 

7 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 350, этаж 

расположения: 20, номер подъезда (секции): 2, проектная 

общая площадь: 80,10 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 82,06 кв.м, Проектная площадь без 
понижающего коэффициента 86,70 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 42,53 кв.м, количество комнат: 3: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 11,15 
кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 

13,11 кв.м, условный номер комнаты: 3, проектной 

площадью: 18,27 кв.м проектная площадь помещений 
вспомогательного назначения: 37,57 кв.м в количестве 5 

шт.: наименование помещения: кухня-ниша, проектной 

площадью: 9,66 кв.м, наименование помещения: холл, 
проектной площадью: 7,72 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 3,31 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,16 
кв.м, наименование помещения: гостиная, проектной 

площадью: 13,72 кв.м, проектная площадь летних 
помещений: 1,96 кв.м в количестве 2 шт.: наименование 

помещения: балкон, проектной площадью: 0,83 кв.м, 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 
1,13 кв.м 

Не применялся 48 507 652 Не применялся 48 507 652 

8 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 59, этаж 

расположения: 7, номер подъезда (секции): 1, проектная 
общая площадь: 95,98 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 95,98 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента 95,98 кв.м, Проектная 
общая жилая площадь 46,54 кв.м, количество комнат: 3: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,92 

кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 
12,58 кв.м, условный номер комнаты: 3, проектной 

площадью: 19,04 кв.м проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 49,44 кв.м в количестве 5 
шт.: наименование помещения: Кухня, проектной 

площадью: 29,29 кв.м, наименование помещения: Холл, 

проектной площадью: 10,70 кв.м, наименование 
помещения: с/у, проектной площадью: 2,32 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,28 

кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 
площадью: 3,85 кв.м 

Не применялся 49 412 993 Не применялся 49 412 993 

9 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, 

условный номер в соответствии с проектной 
декларацией: 84, этаж расположения: 10, номер подъезда 

(секции): 1, проектная общая площадь: 30,78 кв.м, 

проектная общая приведенная площадь: 30,78 кв.м, 
Проектная площадь без понижающего коэффициента 

30,78 кв.м, Проектная общая жилая площадь 16,89 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, 
проектной площадью: 16,89 кв.м: проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в 

количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-
ниша, проектной площадью: 6,00 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,45 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,44 
кв.м 

Не применялся 19 810 847 Не применялся 19 810 847 
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№ 

п/п 

Справедливая стоимость, полученная в рамках различных подходов Итоговая 

величина 

справедливой 

стоимости, руб. 

НДС не 

облагается 

Наименование объекта оценки 
Затратный 

подход, руб.  

Сравнительный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

10 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 153, этаж 
расположения: 20, номер подъезда (секции): 1, проектная 

общая площадь: 74,25 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 75,50 кв.м, Проектная площадь без 
понижающего коэффициента 78,45 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 26,23 кв.м, количество комнат: 2: 
условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 12,79 

кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 

13,44 кв.м, проектная площадь помещений 
вспомогательного назначения: 48,02 кв.м в количестве 4 

шт.: наименование помещения: Кухня, проектной 

площадью: 32,51 кв.м, наименование помещения: Холл, 
проектной площадью: 8,61 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 3,18 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,72 
кв.м, проектная площадь летних помещений: 1,25 кв.м в 

количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, 

проектной площадью: 1,25 кв.м 

Не применялся 41 610 067 Не применялся 41 610 067 

11 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 
номер в соответствии с проектной декларацией условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 65, этаж 

расположения: 8, номер подъезда (секции): 1, проектная 
общая площадь: 38,67 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 38,67 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента 38,67 кв.м, Проектная 
общая жилая площадь 14,58 кв.м, количество комнат: 1, 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,58 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного 
назначения: 24,09 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня, проектной площадью: 14,58 кв.м, 

наименование помещения: Холл, проектной площадью: 
4,98 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,53 кв.м 

Не применялся 23 807 299 Не применялся 23 807 299 

12 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, 

условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 28, этаж расположения: 5, номер подъезда 

(секции): 1, проектная общая площадь: 30,78 кв.м, 
проектная общая приведенная площадь: 30,78 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 

30,78 кв.м, Проектная общая жилая площадь 16,89 кв.м, 
количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, 

проектной площадью: 16,89 кв.м: проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в 
количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-

ниша, проектной площадью: 6,00 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,45 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,44 

кв.м 

Не применялся 19 810 847 Не применялся 19 810 847 

13 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 
номер в соответствии с проектной декларациейм: 174, 

этаж расположения: 24, номер подъезда (секции): 1, 

проектная общая площадь: 81,18 кв.м, проектная общая 
приведенная площадь: 83,28 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента 88,18 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 38,78 кв.м, количество комнат: 3: 
условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 15,18 

кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 

12,30 кв.м, условный номер комнаты: 3, проектной 
площадью: 11,30 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 42,40 кв.м в количестве 6 

шт.: наименование помещения: кухня, проектной 
площадью: 9,59 кв.м, наименование помещения: холл, 

проектной площадью: 9,11 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 4,46 кв.м, 
наименование помещения: гостиная, проектной 

площадью: 11,46 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 4,44 кв.м, наименование 
помещения: с/у, проектной площадью: 3,34 кв.м, 

проектная площадь летних помещений: 2,10 кв.м в 

количестве 2 шт.: наименование помещения: балкон, 
проектной площадью: 0,83 кв.м, наименование 

помещения: балкон, проектной площадью: 1,27 кв.м 

Не применялся 46 468 108 Не применялся 46 468 108 
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№ 

п/п 

Справедливая стоимость, полученная в рамках различных подходов Итоговая 

величина 

справедливой 

стоимости, руб. 

НДС не 

облагается 

Наименование объекта оценки 
Затратный 

подход, руб.  

Сравнительный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

14 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 68, этаж 
расположения: 8, номер подъезда (секции): 1, проектная 

общая площадь: 46,68 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 46,68 кв.м, Проектная площадь без 
понижающего коэффициента 46,68 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 12,01 кв.м, количество комнат: 1: 
условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 12,01 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 34,67 кв.м в количестве 6 шт.: наименование 
помещения: кухня, проектной площадью: 17,33 кв.м, 

наименование помещения: холл, проектной площадью: 

4,33 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной 
площадью: 2,05 кв.м, наименование помещения: 

постирочная, проектной площадью: 5,28 кв.м, 8 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 1,94 
кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 3,74 кв.м 

Не применялся 27 274 035 Не применялся 27 274 035 

15 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 72, этаж 
расположения: 9, номер подъезда (секции): 1, проектная 

общая площадь: 77,76 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 77,76 кв.м, Проектная площадь без 
понижающего коэффициента 77,76 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 26,81 кв.м, количество комнат: 2: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 13,52 
кв.м условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 

13,29 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 50,95 кв.м в количестве 7 
шт.: наименование помещения: кухня, проектной 

площадью: 23,29 кв.м, наименование помещения: холл, 

проектной площадью: 4,19 кв.м, наименование 
помещения: гардероб, проектной площадью: 5,00 кв.м, 

наименование помещения: гардероб, проектной 
площадью: 5,39 кв.м, наименование помещения: 

гардероб, проектной площадью: 3,00 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 5,41 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,67 

кв.м 

Не применялся 42 705 047 Не применялся 42 705 047 

16 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 128, этаж 
расположения: 16, номер подъезда (секции): 1, проектная 

общая площадь: 66,04 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 67,29 кв.м, Проектная площадь без 
понижающего коэффициента 70,24 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 25,29 кв.м, количество комнат: 2: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 11,74 
кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 

13,55 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 40,75 кв.м в количестве 5 
шт.: наименование помещения: кухня, проектной 

площадью: 21,36 кв.м, наименование помещения: холл, 

проектной площадью: 4,08 кв.м, наименование 
помещения: с/у, проектной площадью: 4,69 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 6,26 

кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной 
площадью: 4,36 кв.м, проектная площадь летних 

помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 шт.: наименование 

помещения: балкон, проектной площадью: 1,25 кв.м 

Не применялся 37 625 304 Не применялся 37 625 304 

  
 518 348 909  518 348 909 

Итоговая величина справедливой стоимости Объекта оценки, 518 348 909 (пятьсот восемнадцать 

миллионов триста сорок восемь тысяч девятьсот девять) рублей (НДС не облагается) 

Отчет составлен в двух экземплярах, 1-ый и 2-ой экземпляры переданы заказчику, Отчет в форме 

электронного документа хранится у оценщика, и тиражированию не подлежит. 

 

Специалист оценщик:                            А.Ю. Амбаров 

 

 

Генеральный директор 

ООО «ОМ-Консалт»                                                         _________________ М.С. Сидоренко
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Задание на оценку 

Таблица 1.1 

Объекты оценки 

Объект оценки, имущественные права на объекты долевого строительства, в 

том числе на: 

- жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 214, этаж расположения: 5, номер 

подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 31,32 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 31,32 кв.м, Проектная площадь без понижающего 

коэффициента 31,32 кв.м, Проектная общая жилая площадь 9,97 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 9,97 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в 

количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 

12,03 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 4,97 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,35 кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 271, этаж расположения: 11, номер подъезда (секции): 

2, проектная общая площадь: 40,88 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

41,98 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 44,58 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 10,05 кв.м, количество комнат: 1: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 10,05 кв.м: проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 30,83 кв.м в количестве 5 шт.: 

наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 15,27 кв.м, 

наименование помещения: Холл, проектной площадью: 3,84 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 4,67 кв.м, наименование помещения: 

гардероб, проектной площадью: 4,45 кв.м наименование помещения: гардероб, 

проектной площадью: 2,60 кв.м проектная площадь летних помещений: 1,10 кв.м 

в количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, проектной площадью: 

1,10 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 223, этаж расположения: 6, номер подъезда (секции): 

2, проектная общая площадь: 39,08 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

39,08 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 39,08 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 14,11 кв.м, количество комнат: 1: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,11 кв.м: проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 24,97 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 15,44 кв.м, 

наименование помещения: Холл, проектной площадью: 5,21 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 4,32 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 315, этаж расположения: 15, номер подъезда (секции): 

2, проектная общая площадь: 47,59 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

48,72 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 51,39 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 15,69 кв.м, количество комнат: 1: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 15,69 кв.м: проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 31,90 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 22,30 кв.м, 

наименование помещения: Холл, проектной площадью: 4,41 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 5,19 кв.м, проектная площадь летних 

помещений: 1,13 кв.м в количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, 

проектной площадью: 1,13 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 220, этаж расположения: 6, номер подъезда (секции): 

2, проектная общая площадь: 69,34 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

69,34 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента: 69,34 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 32,13 кв.м, количество комнат: 2: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,32 кв.м условный номер комнаты: 2, 

проектной площадью: 17,81 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 37,21 кв.м в количестве 7 шт.: наименование 

помещения: кухня, проектной площадью: 14,78 кв.м, наименование помещения: 

постирочная, проектной площадью: 3,59 кв.м, наименование помещения: холл, 

проектной площадью: 2,15 кв.м, наименование помещения: холл, проектной 

площадью: 3,47 кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 

3,79 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,53 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,90 кв.м, 
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- жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 225, этаж расположения: 6, номер 

подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 31,32 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 31,32 кв.м Проектная площадь без понижающего 

коэффициента 31,32 кв.м, Проектная общая жилая площадь 9,97 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 9,97 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в 

количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 

12,03 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 4,97 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,35 кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 350, этаж расположения: 20, номер подъезда (секции): 

2, проектная общая площадь: 80,10 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

82,06 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 86,70 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 42,53 кв.м, количество комнат: 3: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 11,15 кв.м, условный номер комнаты: 

2, проектной площадью: 13,11 кв.м, условный номер комнаты: 3, проектной 

площадью: 18,27 кв.м проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 37,57 кв.м в количестве 5 шт.: наименование помещения: кухня-

ниша, проектной площадью: 9,66 кв.м, наименование помещения: холл, 

проектной площадью: 7,72 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 3,31 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,16 

кв.м, наименование помещения: гостиная, проектной площадью: 13,72 кв.м, 

проектная площадь летних помещений: 1,96 кв.м в количестве 2 шт.: 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 0,83 кв.м, 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,13 кв.м.  

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 59, этаж расположения: 7, номер подъезда (секции): 1, 

проектная общая площадь: 95,98 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

95,98 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 95,98 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 46,54 кв.м, количество комнат: 3: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,92 кв.м, условный номер комнаты: 

2, проектной площадью: 12,58 кв.м, условный номер комнаты: 3, проектной 

площадью: 19,04 кв.м проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 49,44 кв.м в количестве 5 шт.: наименование помещения: Кухня, 

проектной площадью: 29,29 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 

площадью: 10,70 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 2,32 

кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,28 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,85 кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 84, этаж расположения: 10, номер 

подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 30,78 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 30,78 кв.м, Проектная площадь без понижающего 

коэффициента 30,78 кв.м, Проектная общая жилая площадь 16,89 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 16,89 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в 

количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 

6,00 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 4,45 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,44 кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 153, этаж расположения: 20, номер подъезда (секции): 

1, проектная общая площадь: 74,25 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

75,50 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 78,45 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 26,23 кв.м, количество комнат: 2: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 12,79 кв.м, условный номер комнаты: 

2, проектной площадью: 13,44 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 48,02 кв.м в количестве 4 шт.: наименование 

помещения: Кухня, проектной площадью: 32,51 кв.м, наименование помещения: 

Холл, проектной площадью: 8,61 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 3,18 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,72 

кв.м, проектная площадь летних помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 шт.: 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,25 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 65, этаж расположения: 8, номер подъезда (секции): 1, проектная 

общая площадь: 38,67 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 38,67 кв.м, 
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Проектная площадь без понижающего коэффициента 38,67 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 14,58 кв.м, количество комнат: 1, условный номер 

комнаты: 1, проектной площадью: 14,58 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 24,09 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня, проектной площадью: 14,58 кв.м, наименование помещения: 

Холл, проектной площадью: 4,98 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,53 кв.м 

- жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 28, этаж расположения: 5, номер 

подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 30,78 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 30,78 кв.м, Проектная площадь без понижающего 

коэффициента 30,78 кв.м, Проектная общая жилая площадь 16,89 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 16,89 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в 

количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 

6,00 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 4,45 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,44 кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларациейм: 174, этаж расположения: 24, номер подъезда 

(секции): 1, проектная общая площадь: 81,18 кв.м, проектная общая приведенная 

площадь: 83,28 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 88,18 

кв.м, Проектная общая жилая площадь 38,78 кв.м, количество комнат: 3: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 15,18 кв.м, условный номер 

комнаты: 2, проектной площадью: 12,30 кв.м, условный номер комнаты: 3, 

проектной площадью: 11,30 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 42,40 кв.м в количестве 6 шт.: наименование 

помещения: кухня, проектной площадью: 9,59 кв.м, наименование помещения: 

холл, проектной площадью: 9,11 кв.м, наименование помещения: гардероб, 

проектной площадью: 4,46 кв.м, наименование помещения: гостиная, проектной 

площадью: 11,46 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,44 

кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,34 кв.м, проектная 

площадь летних помещений: 2,10 кв.м в количестве 2 шт.: наименование 

помещения: балкон, проектной площадью: 0,83 кв.м, наименование помещения: 

балкон, проектной площадью: 1,27 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 68, этаж расположения: 8, номер подъезда (секции): 1, 

проектная общая площадь: 46,68 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

46,68 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 46,68 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 12,01 кв.м, количество комнат: 1: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 12,01 кв.м: проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 34,67 кв.м в количестве 6 шт.: 

наименование помещения: кухня, проектной площадью: 17,33 кв.м, 

наименование помещения: холл, проектной площадью: 4,33 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 2,05 кв.м, наименование 

помещения: постирочная, проектной площадью: 5,28 кв.м, 8 наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 1,94 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 3,74 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 72, этаж расположения: 9, номер подъезда (секции): 1, 

проектная общая площадь: 77,76 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

77,76 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 77,76 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 26,81 кв.м, количество комнат: 2: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 13,52 кв.м условный номер комнаты: 2, 

проектной площадью: 13,29 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 50,95 кв.м в количестве 7 шт.: наименование 

помещения: кухня, проектной площадью: 23,29 кв.м, наименование помещения: 

холл, проектной площадью: 4,19 кв.м, наименование помещения: гардероб, 

проектной площадью: 5,00 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной 

площадью: 5,39 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 

3,00 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 5,41 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,67 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 128, этаж расположения: 16, номер подъезда (секции): 

1, проектная общая площадь: 66,04 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

67,29 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 70,24 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 25,29 кв.м, количество комнат: 2: условный 
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номер комнаты: 1, проектной площадью: 11,74 кв.м, условный номер комнаты: 

2, проектной площадью: 13,55 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 40,75 кв.м в количестве 5 шт.: наименование 

помещения: кухня, проектной площадью: 21,36 кв.м, наименование помещения: 

холл, проектной площадью: 4,08 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,69 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 6,26 

кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 4,36 кв.м, 

проектная площадь летних помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 шт.: 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,25 кв.м. 

Адрес (местоположение) объекта оценки г. Москва, Пресненский вал, 27, стр. 1,2 

Права на объект оценки, учитываемые при 

определении стоимости объекта оценки 

Имущественные права на объекты долевого строительства по 

договору долевого участия в строительстве 

Собственник/обладатель имущественных прав 

Вышеуказанные имущественные права принадлежит 

Застройщику - АКЦИОНЕРНОМУ ОБЩЕСТВУ 

''СПЕЦИАЛИЗИРОВАННЫЙ ЗАСТРОЙЩИК ''ПРЕСНЕНСКИЙ 

ВАЛ 27''. 

Цель оценки 

Цель оценки заключается в определении итоговой величины 

рыночной (справедливой) стоимости имущественных прав на 

объекты долевого строительства по договору долевого участия в 

строительстве 

Предполагаемое использование результатов 

оценки, и связанные с этим ограничения 

Результат оценки используется при определении стоимости 

имущественных прав в составе чистых активов Закрытого паевого 

инвестиционного фонда недвижимости «Тинькофф Фонд 

Альтернативных Инвестиций II» 

Вид(ы) определяемой стоимости Справедливая стоимость 

Дата оценки «05» августа 2022 г. 

Срок проведения оценки Оценка производилась «05» августа 2022 г. 

Особенности проведения осмотра объекта 

оценки либо основания, объективно 

препятствующие проведению осмотра 

объекта, если таковые существуют; 

Не проводился, т.к. объектом оценки являются имущественные 

права 

Порядок и сроки предоставления заказчиком 

необходимых для проведения оценки 

материалов и информации; 

В течение одного рабочего дня с даты подписания 

Дополнительного соглашения на оценку 

Необходимость привлечения отраслевых 

экспертов. 
Отсутствует 

Допущения, на которых основывается оценка В соответствии с Заданием на оценку 

Наличие допущений, в отношении перспектив 

развития объекта оценки 
Без учета данных допущений 

Сведения об обременениях и обязательствах 
Согласно Заданию на оценку, справедливая стоимость 

определяется без учета обременений. 
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1.2 Применяемые стандарты оценки 
При проведении данной оценки использовались федеральные стандарты оценочной деятельности, 

а также стандарты оценочной деятельности, установленные саморегулируемой организацией (СРО 

оценщиков), членом которой является Оценщик, подготовивший отчет – Стандарты и правила 

саморегулируемой организации оценщиков Ассоциации «Русское Общество Оценщиков»: 

1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО № 1)», утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297; 

2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 

3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299; 

4. Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №7)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611; 

5. Стандарты и правила Ассоциации «Русское Общество Оценщиков» - «Стандарты и правила 

оценочной деятельности» (СПОД РОО 2020) 

6. МСФО (IFRS) 13; 

7. Иных нормативно-правовых актов Российской Федерации, и субъектов Федерации, на территории 

которых находится Объект оценки. 

Применение международных и европейских стандартов связано с тем, что данные стандарты 

определяют основополагающие принципы оценки, применяемые при проведении работ по оценке, что 

необходимо для дальнейшего достижения согласованности в оценочной практике на мировом уровне. 

Использование указанных стандартов оценки допускалось в случаях необходимости применения и их 

соответствия (идентичности, адекватности) требованиям отечественных законодательных и нормативных 

правовых актов. 

Обоснование использования стандартов стоимости при проведении оценки Объекта оценки 

Применение Федеральных Стандартов Оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7) 

обусловлено тем, что оценочная деятельность осуществляется на территории Российской Федерации и 

является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности субъектами 

оценочной деятельности. Обязательность применения стандартов СРО «Ассоциация «Русское общество 

Оценщиков» обусловлена тем, что Оценщик является членом Саморегулируемой организации оценщиков 

«Ассоциация «Русское общество Оценщиков» и осуществляют свою деятельность на территории 

Российской Федерации. Указанные стандарты использовались при определении подходов к оценке, 

порядка проведения работ, при составлении Отчета об оценке.  

Используемые данные и источники их получения 

Поиск и сбор информации для проведения настоящей работы осуществлялся по разным каналам с 

привлечением различных источников. Источники информации, использованные в настоящей работе, 

можно сгруппировать по следующим категориям: 

 документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки 

(получены от Заказчика); 

 информация об экономическом развитии России, о состоянии отрасли объекта оценки; 

 информация, полученная от информационных агентств по ценам на рынках недвижимости и 

оборудования. 

Информация об экономическом развитии России, о состоянии рынка коммерческой недвижимости. 

Была использована информация об итогах социально-экономического развития РФ, подготовленная 

Министерством экономического развития и торговли Российской Федерации и опубликованная на 

официальном сайте (www.economy.gov.ru). Центральным Банком РФ (www.cbr.ru).  

Информация, использованная в расчетах.  

 Для определения справедливой стоимости в рамках примененных подходов использовалась 

информация, размещнная в открытом доступе по адресу: https://xn--80az8a.xn--d1aqf.xn--

p1ai/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D

1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-

%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%B

A/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390

%2C37429%2C42884  

 https://republic.forma.ru/flats/list  

 Рыночная информация, полученная путем мониторинга коммерческих предложений об 

аренде/продаже недвижимого имущества, а также комментарии и консультации участников рынка. 

Копии использованных документов, информационных материалов представлены в приложении к 

http://www.economy.gov.ru/
http://www.cbr.ru/
https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
https://republic.forma.ru/flats/list
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настоящему отчету. При использовании справочных материалов и экспертных мнений в тексте отчета 

приведены ссылки на их источник. 

1.3 Принятые при проведении оценки Объекта оценки допущения 
1. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно справедливой 

стоимости объекта оценки, с учетом настоящих ограничительных условий и сделанных 

допущений и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, 

равной стоимости объекта, которая указана в данном Отчете. 

2. В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, касающихся прав 

собственности на объект оценки не проводилась. Оценщик также не проводил сверки 

правоустанавливающих и прочих документов с оригиналами, не делал запросов относительно 

содержания этих документов в уполномоченные государственные органы. 

3. При проведении анализа и расчетов Оценщик использовал исходную информацию об объекте 

оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя ответственность за 

достоверность переданной ему Заказчиком исходной информации. 

4. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (к примеру, таких, которые невозможно 

обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, влияющих на оценку. 

Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость 

выявления таковых. В случае обнаружения фактов, существенно влияющих на изменение 

стоимости объекта оценки, Оценщик оставляет за собой право изменения своего мнения о 

стоимости объекта оценки. 

5. Информация, показатели, характеристики и т. д., использованные Оценщиком и содержащиеся в 

настоящем Отчете, были получены из источников, которые, по мнению Оценщика, являются 

достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы 

подтверждения их полной достоверности. Все использованные Оценщиком в Отчете данные, 

снабженные ссылками на источники информации, не могут рассматриваться как его собственные 

утверждения. 

6. От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других уполномоченных 

органах, вследствие проведения оценки объекта оценки, иначе как по официальному вызову суда 

или других уполномоченных органов. 

7. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является 

обязательным, то с даты оценки до даты составления Отчета об оценке должно пройти не более 

трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации 

установлено иное. 

8. Все расчеты в рамках настоящего Отчета проводились с использованием встроенных средств 

программы Excel из пакета Microsoft Office. Результаты расчетов приведены в удобной для 

восприятия форме (округление с точностью, зависящей от абсолютной величины числа), однако 

сами расчеты выполнялись без округления с точностью, определяющейся внутренней 

архитектурой указанной программы (если в тексте Отчета не указано другое). 

9. Кроме вышеуказанных условий в ходе расчетов Оценщик, возможно, будет вынужден принять 

дополнительные условия, допущения и ограничения. В таком случае, принятые условия, 

допущения и ограничения будут непосредственно отмечены Оценщиком в соответствующей части 

Отчета. 

10. Допущения, в отношении перспектив развития объекта оценки отсутствуют. 
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1.4. Сведения о Заказчике оценки 

Таблица 1.2 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «Тинькофф Капитал» Д.У. ЗПИФ 

недвижимости «Тинькофф Фонд Альтернативных Инвестиций II» 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 
1197746380138 

Дата присвоения ОГРН 13.06.2019 

Почтовый адрес: 125212, г. Москва, Головинское шоссе, дом 5, корп. 1, этаж 19 пом.19018 

1.5. Сведения об Оценщике 

Таблица 1.3 

Фамилия, имя, отчество Амбаров Александр Юрьевич 

Местонахождение Оценщика 
115191, г. Москва, ул. 2-я Рощинская, дом. 4, эт. 5 пом. Iа, ком. 1, оф. 25, 

телефон: +7(495) 790-51-18 

Контактный телефон +7(961) 8116013 

Адрес электронной почты ambarov87@yandex.ru    

Информация о членстве  

в СРО оценщиков 

Член саморегулируемой организации Ассоциация «Русское общество 

оценщиков». Регистрационный № 009726 от 14.12.2015 г. 

№, и дата выдачи диплома  

о получении профессиональных 

знаний 

Диплом государственного образца о профессиональной переподготовке ПП-I 

№053348 от 26.12.2012 г., Санкт-Петербургским Государственным 

Политехническим Университетом (СПбГПУ) 

Сведения о страховании  

гражданской ответственности 

Гражданская ответственность застрахована на основании Договора 

обязательного страхования ответственности оценщика при осуществлении 

оценочной деятельности №7811R/776/0000014/22; страховщик: АО 

"АльфаСтрахование" от 29.04.2022 г. Период действия с 29.05.2022 г. по 

28.05.2023 г. Страховая сумма - 5 млн руб. 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
более 7 лет 

Сведения о независимости 

Оценщика 

Амбаров Александр Юрьевич подтверждает полное соблюдение принципов 

независимости оценщика, установленных ст. 16 Федерального закона от 

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

при осуществлении деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик Амбаров А.Ю. не является учредителем, собственником, акционером, 

должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, 

имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с 

указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик Амбаров А.Ю. не имеет в отношении объекта оценки вещных или 

обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) или 

кредитором юридического лица - заказчика, равно как и заказчик не является 

кредитором или страховщиком оценщика. 

Размер вознаграждения оценщика за проведение оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

Сведения об иных специалистах, принимавших участие в оценке 

Таблица 1.4 

ФИО 

Не привлекались 

Диплом 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 

Квалификация по диплому 

Степень участия 

Основание для участия в оценке 

mailto:ambarov87@yandex.ru
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1.6. Основные факты и выводы 

Таблица 1.5 

Порядковый номер Отчета № 920/22 

Основание для проведения 

оценщиком оценки объекта 

оценки 

Дополнительное соглашение № 2 от «05» августа 2022  г. к Договору 

№100/О-22 об оценке имущества, составляющего Закрытый паевый 

инвестиционный фонд недвижимости «Тинькофф Фонд Альтернативных 

Инвестиций II» от «26» января 2022 года 

Цель и задачи оценки 

Результат оценки используется при определении стоимости имущественных 

прав в составе чистых активов Закрытого паевого инвестиционного фонда 

недвижимости «Тинькофф Фонд Альтернативных Инвестиций II» 

Вид стоимости Справедливая стоимость 

Дата оценки «05» августа 2022 г. 

Дата осмотра имущества Не проводился, т.к. объектом оценки являются имущественные права 

Период проведения оценки Оценка производилась «05» августа 2022 г. 

Дата составления отчета «05» августа 2022 г. 

Курс валют, установленный ЦБ 

РФ на дату оценки 
В расчетах не использовался 

Информация, идентифицирующая объект оценки 

Таблица 1.6 

Объекты оценки 

Объект оценки, имущественные права на объекты долевого строительства, 

в том числе на: 

- жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 214, этаж расположения: 5, номер 

подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 31,32 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 31,32 кв.м, Проектная площадь без понижающего 

коэффициента 31,32 кв.м, Проектная общая жилая площадь 9,97 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 9,97 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 21,35 кв.м 

в количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-ниша, проектной 

площадью: 12,03 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 

4,97 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,35 кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 271, этаж расположения: 11, номер подъезда 

(секции): 2, проектная общая площадь: 40,88 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 41,98 кв.м, Проектная площадь без понижающего 

коэффициента 44,58 кв.м, Проектная общая жилая площадь 10,05 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 10,05 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 30,83 кв.м 

в количестве 5 шт.: наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 

15,27 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 3,84 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,67 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 4,45 кв.м наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 2,60 кв.м проектная площадь 

летних помещений: 1,10 кв.м в количестве 1 шт.: наименование помещения: 

балкон, проектной площадью: 1,10 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 223, этаж расположения: 6, номер подъезда (секции): 

2, проектная общая площадь: 39,08 кв.м, проектная общая приведенная 

площадь: 39,08 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 

39,08 кв.м, Проектная общая жилая площадь 14,11 кв.м, количество комнат: 1: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,11 кв.м: проектная 

площадь помещений вспомогательного назначения: 24,97 кв.м в количестве 3 

шт.: наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 15,44 кв.м, 

наименование помещения: Холл, проектной площадью: 5,21 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,32 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 315, этаж расположения: 15, номер подъезда 

(секции): 2, проектная общая площадь: 47,59 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 48,72 кв.м, Проектная площадь без понижающего 

коэффициента 51,39 кв.м, Проектная общая жилая площадь 15,69 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 15,69 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 31,90 кв.м 

в количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 
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22,30 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 4,41 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 5,19 кв.м, проектная 

площадь летних помещений: 1,13 кв.м в количестве 1 шт.: наименование 

помещения: балкон, проектной площадью: 1,13 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 220, этаж расположения: 6, номер подъезда (секции): 

2, проектная общая площадь: 69,34 кв.м, проектная общая приведенная 

площадь: 69,34 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента: 

69,34 кв.м, Проектная общая жилая площадь 32,13 кв.м, количество комнат: 2: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,32 кв.м условный номер 

комнаты: 2, проектной площадью: 17,81 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 37,21 кв.м в количестве 7 шт.: наименование 

помещения: кухня, проектной площадью: 14,78 кв.м, наименование помещения: 

постирочная, проектной площадью: 3,59 кв.м, наименование помещения: холл, 

проектной площадью: 2,15 кв.м, наименование помещения: холл, проектной 

площадью: 3,47 кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 

3,79 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,53 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,90 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 225, этаж расположения: 6, номер 

подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 31,32 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 31,32 кв.м Проектная площадь без понижающего 

коэффициента 31,32 кв.м, Проектная общая жилая площадь 9,97 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 9,97 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 21,35 кв.м 

в количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-ниша, проектной 

площадью: 12,03 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 

4,97 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,35 кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 350, этаж расположения: 20, номер подъезда 

(секции): 2, проектная общая площадь: 80,10 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 82,06 кв.м, Проектная площадь без понижающего 

коэффициента 86,70 кв.м, Проектная общая жилая площадь 42,53 кв.м, 

количество комнат: 3: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 11,15 

кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 13,11 кв.м, условный 

номер комнаты: 3, проектной площадью: 18,27 кв.м проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 37,57 кв.м в количестве 5 шт.: 

наименование помещения: кухня-ниша, проектной площадью: 9,66 кв.м, 

наименование помещения: холл, проектной площадью: 7,72 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 3,31 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 3,16 кв.м, наименование помещения: гостиная, 

проектной площадью: 13,72 кв.м, проектная площадь летних помещений: 1,96 

кв.м в количестве 2 шт.: наименование помещения: балкон, проектной 

площадью: 0,83 кв.м, наименование помещения: балкон, проектной площадью: 

1,13 кв.м.  

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 59, этаж расположения: 7, номер подъезда (секции): 

1, проектная общая площадь: 95,98 кв.м, проектная общая приведенная 

площадь: 95,98 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 

95,98 кв.м, Проектная общая жилая площадь 46,54 кв.м, количество комнат: 3: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,92 кв.м, условный номер 

комнаты: 2, проектной площадью: 12,58 кв.м, условный номер комнаты: 3, 

проектной площадью: 19,04 кв.м проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 49,44 кв.м в количестве 5 шт.: наименование 

помещения: Кухня, проектной площадью: 29,29 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 10,70 кв.м, наименование помещения: 

с/у, проектной площадью: 2,32 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 3,28 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,85 

кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 84, этаж расположения: 10, номер 

подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 30,78 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 30,78 кв.м, Проектная площадь без понижающего 

коэффициента 30,78 кв.м, Проектная общая жилая площадь 16,89 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 16,89 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 13,89 кв.м 
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в количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-ниша, проектной 

площадью: 6,00 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 

4,45 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,44 кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 153, этаж расположения: 20, номер подъезда 

(секции): 1, проектная общая площадь: 74,25 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 75,50 кв.м, Проектная площадь без понижающего 

коэффициента 78,45 кв.м, Проектная общая жилая площадь 26,23 кв.м, 

количество комнат: 2: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 12,79 

кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 13,44 кв.м, проектная 

площадь помещений вспомогательного назначения: 48,02 кв.м в количестве 4 

шт.: наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 32,51 кв.м, 

наименование помещения: Холл, проектной площадью: 8,61 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,18 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 3,72 кв.м, проектная площадь летних 

помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, 

проектной площадью: 1,25 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 65, этаж расположения: 8, номер подъезда (секции): 1, проектная 

общая площадь: 38,67 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 38,67 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 38,67 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 14,58 кв.м, количество комнат: 1, условный номер 

комнаты: 1, проектной площадью: 14,58 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 24,09 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня, проектной площадью: 14,58 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,98 кв.м, наименование помещения: 

с/у, проектной площадью: 4,53 кв.м 

- жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 28, этаж расположения: 5, номер 

подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 30,78 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 30,78 кв.м, Проектная площадь без понижающего 

коэффициента 30,78 кв.м, Проектная общая жилая площадь 16,89 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 16,89 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 13,89 кв.м 

в количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-ниша, проектной 

площадью: 6,00 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 

4,45 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,44 кв.м. 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларациейм: 174, этаж расположения: 24, номер подъезда 

(секции): 1, проектная общая площадь: 81,18 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 83,28 кв.м, Проектная площадь без понижающего 

коэффициента 88,18 кв.м, Проектная общая жилая площадь 38,78 кв.м, 

количество комнат: 3: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 15,18 

кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 12,30 кв.м, условный 

номер комнаты: 3, проектной площадью: 11,30 кв.м, проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 42,40 кв.м в количестве 6 шт.: 

наименование помещения: кухня, проектной площадью: 9,59 кв.м, 

наименование помещения: холл, проектной площадью: 9,11 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 4,46 кв.м, наименование 

помещения: гостиная, проектной площадью: 11,46 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 4,44 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 3,34 кв.м, проектная площадь летних помещений: 2,10 

кв.м в количестве 2 шт.: наименование помещения: балкон, проектной 

площадью: 0,83 кв.м, наименование помещения: балкон, проектной площадью: 

1,27 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 68, этаж расположения: 8, номер подъезда (секции): 

1, проектная общая площадь: 46,68 кв.м, проектная общая приведенная 

площадь: 46,68 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 

46,68 кв.м, Проектная общая жилая площадь 12,01 кв.м, количество комнат: 1: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 12,01 кв.м: проектная 

площадь помещений вспомогательного назначения: 34,67 кв.м в количестве 6 

шт.: наименование помещения: кухня, проектной площадью: 17,33 кв.м, 

наименование помещения: холл, проектной площадью: 4,33 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 2,05 кв.м, наименование 
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помещения: постирочная, проектной площадью: 5,28 кв.м, 8 наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 1,94 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 3,74 кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 72, этаж расположения: 9, номер подъезда (секции): 

1, проектная общая площадь: 77,76 кв.м, проектная общая приведенная 

площадь: 77,76 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 

77,76 кв.м, Проектная общая жилая площадь 26,81 кв.м, количество комнат: 2: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 13,52 кв.м условный номер 

комнаты: 2, проектной площадью: 13,29 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 50,95 кв.м в количестве 7 шт.: наименование 

помещения: кухня, проектной площадью: 23,29 кв.м, наименование помещения: 

холл, проектной площадью: 4,19 кв.м, наименование помещения: гардероб, 

проектной площадью: 5,00 кв.м, наименование помещения: гардероб, 

проектной площадью: 5,39 кв.м, наименование помещения: гардероб, 

проектной площадью: 3,00 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 5,41 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,67 

кв.м, 

- жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с 

проектной декларацией: 128, этаж расположения: 16, номер подъезда (секции): 

1, проектная общая площадь: 66,04 кв.м, проектная общая приведенная 

площадь: 67,29 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 70,24 

кв.м, Проектная общая жилая площадь 25,29 кв.м, количество комнат: 2: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 11,74 кв.м, условный номер 

комнаты: 2, проектной площадью: 13,55 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 40,75 кв.м в количестве 5 шт.: наименование 

помещения: кухня, проектной площадью: 21,36 кв.м, наименование помещения: 

холл, проектной площадью: 4,08 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,69 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 6,26 

кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 4,36 кв.м, 

проектная площадь летних помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 шт.: 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,25 кв.м. 

Адрес (местоположение) объекта 

оценки 
г. Москва, Пресненский вал, 27, стр. 1,2 

Имущественные права на объект 

оценки 

Имущественные права на объекты долевого строительства по договору 

долевого участия в строительстве 

Собственник/обладатель 

имущественных прав 

Вышеуказанные имущественные права принадлежит Застройщику - 

АКЦИОНЕРНОМУ ОБЩЕСТВУ ''СПЕЦИАЛИЗИРОВАННЫЙ 

ЗАСТРОЙЩИК ''ПРЕСНЕНСКИЙ ВАЛ 27'' 

Замечания по 

правоустанавливающим 

документам 

Не выявлены 

Первоначальная/остаточная 

(балансовая) стоимость  

Определяется и отражается на балансе по результатам оценки справедливой 

стоимости имущественных прав 

Текущее использование  

объекта оценки 
Не используется (объект не введён в эксплуатацию) 

Ограничения по использованию 

имущества 
Не выявлено  

 

№ 

п/п 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке Итоговая 

величина 

справедливой 

стоимости, руб. 

 НДС не 

облагается 

Наименование объекта оценки 
Затратный 

подход, руб.  

Сравнительный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

1 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, 

условный номер в соответствии с проектной 
декларацией: 214, этаж расположения: 5, номер подъезда 

(секции): 2, проектная общая площадь: 31,32 кв.м, 

проектная общая приведенная площадь: 31,32 кв.м, 
Проектная площадь без понижающего коэффициента 

31,32 кв.м, Проектная общая жилая площадь 9,97 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, 
проектной площадью: 9,97 кв.м: проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в 

количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-

ниша, проектной площадью: 12,03 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,97 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,35 
кв.м 

Не применялся 21 620 424 Не применялся 21 620 424 
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№ 

п/п 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке Итоговая 

величина 

справедливой 

стоимости, руб. 

 НДС не 

облагается 

Наименование объекта оценки 
Затратный 

подход, руб.  

Сравнительный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

2 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 
номер в соответствии с проектной декларацией: 271, этаж 

расположения: 11, номер подъезда (секции): 2, проектная 

общая площадь: 40,88 кв.м, проектная общая 
приведенная площадь: 41,98 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента 44,58 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 10,05 кв.м, количество комнат: 1: 
условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 10,05 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 30,83 кв.м в количестве 5 шт.: наименование 
помещения: Кухня, проектной площадью: 15,27 кв.м, 

наименование помещения: Холл, проектной площадью: 

3,84 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 
площадью: 4,67 кв.м, наименование помещения: 

гардероб, проектной площадью: 4,45 кв.м наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 2,60 кв.м 
проектная площадь летних помещений: 1,10 кв.м в 

количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, 

проектной площадью: 1,10 кв.м 

Не применялся 24 778 158 Не применялся 24 778 158 

3 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 223, этаж 

расположения: 6, номер подъезда (секции): 2, проектная 
общая площадь: 39,08 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 39,08 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента 39,08 кв.м, Проектная 
общая жилая площадь 14,11 кв.м, количество комнат: 1: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,11 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного 
назначения: 24,97 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня, проектной площадью: 15,44 кв.м, 

наименование помещения: Холл, проектной площадью: 
5,21 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,32 кв.м, 

Не применялся 24 572 313 Не применялся 24 572 313 

4 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 315, этаж 

расположения: 15, номер подъезда (секции): 2, проектная 

общая площадь: 47,59 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 48,72 кв.м, Проектная площадь без 
понижающего коэффициента 51,39 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 15,69 кв.м, количество комнат: 1: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 15,69 
кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 31,90 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня, проектной площадью: 22,30 кв.м, 
наименование помещения: Холл, проектной площадью: 

4,41 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 
площадью: 5,19 кв.м, проектная площадь летних 

помещений: 1,13 кв.м в количестве 1 шт.: наименование 

помещения: балкон, проектной площадью: 1,13 кв.м 

Не применялся 29 863 669 Не применялся 29 863 669 

5 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 
номер в соответствии с проектной декларацией: 220, этаж 

расположения: 6, номер подъезда (секции): 2, проектная 

общая площадь: 69,34 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 69,34 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента: 69,34 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 32,13 кв.м, количество комнат: 2: 
условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,32 

кв.м условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 

17,81 кв.м, проектная площадь помещений 
вспомогательного назначения: 37,21 кв.м в количестве 7 

шт.: наименование помещения: кухня, проектной 

площадью: 14,78 кв.м, наименование помещения: 
постирочная, проектной площадью: 3,59 кв.м, 

наименование помещения: холл, проектной площадью: 

2,15 кв.м, наименование помещения: холл, проектной 
площадью: 3,47 кв.м, наименование помещения: холл, 

проектной площадью: 3,79 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 4,53 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,90 

кв.м 

Не применялся 38 861 722 Не применялся 38 861 722 
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№ 

п/п 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке Итоговая 

величина 

справедливой 

стоимости, руб. 

 НДС не 

облагается 

Наименование объекта оценки 
Затратный 

подход, руб.  

Сравнительный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

6 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, 
условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 225, этаж расположения: 6, номер подъезда 

(секции): 2, проектная общая площадь: 31,32 кв.м, 
проектная общая приведенная площадь: 31,32 кв.м 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 

31,32 кв.м, Проектная общая жилая площадь 9,97 кв.м, 
количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, 

проектной площадью: 9,97 кв.м: проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в 
количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-

ниша, проектной площадью: 12,03 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,97 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,35 

кв.м 

Не применялся 21 620 424 Не применялся 21 620 424 

7 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 350, этаж 

расположения: 20, номер подъезда (секции): 2, проектная 

общая площадь: 80,10 кв.м, проектная общая 
приведенная площадь: 82,06 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента 86,70 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 42,53 кв.м, количество комнат: 3: 
условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 11,15 

кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 

13,11 кв.м, условный номер комнаты: 3, проектной 
площадью: 18,27 кв.м проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 37,57 кв.м в количестве 5 

шт.: наименование помещения: кухня-ниша, проектной 
площадью: 9,66 кв.м, наименование помещения: холл, 

проектной площадью: 7,72 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 3,31 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,16 

кв.м, наименование помещения: гостиная, проектной 

площадью: 13,72 кв.м, проектная площадь летних 
помещений: 1,96 кв.м в количестве 2 шт.: наименование 

помещения: балкон, проектной площадью: 0,83 кв.м, 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 
1,13 кв.м 

Не применялся 48 507 652 Не применялся 48 507 652 

8 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 59, этаж 

расположения: 7, номер подъезда (секции): 1, проектная 
общая площадь: 95,98 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 95,98 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента 95,98 кв.м, Проектная 
общая жилая площадь 46,54 кв.м, количество комнат: 3: 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,92 
кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 

12,58 кв.м, условный номер комнаты: 3, проектной 

площадью: 19,04 кв.м проектная площадь помещений 
вспомогательного назначения: 49,44 кв.м в количестве 5 

шт.: наименование помещения: Кухня, проектной 

площадью: 29,29 кв.м, наименование помещения: Холл, 
проектной площадью: 10,70 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 2,32 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,28 
кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 3,85 кв.м 

Не применялся 49 412 993 Не применялся 49 412 993 

9 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, 

условный номер в соответствии с проектной 
декларацией: 84, этаж расположения: 10, номер подъезда 

(секции): 1, проектная общая площадь: 30,78 кв.м, 

проектная общая приведенная площадь: 30,78 кв.м, 
Проектная площадь без понижающего коэффициента 

30,78 кв.м, Проектная общая жилая площадь 16,89 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, 
проектной площадью: 16,89 кв.м: проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в 

количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-
ниша, проектной площадью: 6,00 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,45 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,44 

кв.м 

Не применялся 19 810 847 Не применялся 19 810 847 
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№ 

п/п 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке Итоговая 

величина 

справедливой 

стоимости, руб. 

 НДС не 

облагается 

Наименование объекта оценки 
Затратный 

подход, руб.  

Сравнительный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

10 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 
номер в соответствии с проектной декларацией: 153, этаж 

расположения: 20, номер подъезда (секции): 1, проектная 

общая площадь: 74,25 кв.м, проектная общая 
приведенная площадь: 75,50 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента 78,45 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 26,23 кв.м, количество комнат: 2: 
условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 12,79 

кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 

13,44 кв.м, проектная площадь помещений 
вспомогательного назначения: 48,02 кв.м в количестве 4 

шт.: наименование помещения: Кухня, проектной 

площадью: 32,51 кв.м, наименование помещения: Холл, 
проектной площадью: 8,61 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 3,18 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,72 
кв.м, проектная площадь летних помещений: 1,25 кв.м в 

количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, 

проектной площадью: 1,25 кв.м 

Не применялся 41 610 067 Не применялся 41 610 067 

11 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 65, этаж 
расположения: 8, номер подъезда (секции): 1, проектная 

общая площадь: 38,67 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 38,67 кв.м, Проектная площадь без 
понижающего коэффициента 38,67 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 14,58 кв.м, количество комнат: 1, 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,58 
кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 24,09 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня, проектной площадью: 14,58 кв.м, 
наименование помещения: Холл, проектной площадью: 

4,98 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,53 кв.м 

Не применялся 23 807 299 Не применялся 23 807 299 

12 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, 

условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 28, этаж расположения: 5, номер подъезда 

(секции): 1, проектная общая площадь: 30,78 кв.м, 
проектная общая приведенная площадь: 30,78 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 

30,78 кв.м, Проектная общая жилая площадь 16,89 кв.м, 
количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, 

проектной площадью: 16,89 кв.м: проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в 
количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-

ниша, проектной площадью: 6,00 кв.м, наименование 
помещения: Холл, проектной площадью: 4,45 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,44 

кв.м 

Не применялся 19 810 847 Не применялся 19 810 847 

13 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 
номер в соответствии с проектной декларациейм: 174, 

этаж расположения: 24, номер подъезда (секции): 1, 

проектная общая площадь: 81,18 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 83,28 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента 88,18 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 38,78 кв.м, количество комнат: 3: 
условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 15,18 

кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 

12,30 кв.м, условный номер комнаты: 3, проектной 
площадью: 11,30 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 42,40 кв.м в количестве 6 

шт.: наименование помещения: кухня, проектной 
площадью: 9,59 кв.м, наименование помещения: холл, 

проектной площадью: 9,11 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 4,46 кв.м, 
наименование помещения: гостиная, проектной 

площадью: 11,46 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 4,44 кв.м, наименование 
помещения: с/у, проектной площадью: 3,34 кв.м, 

проектная площадь летних помещений: 2,10 кв.м в 
количестве 2 шт.: наименование помещения: балкон, 

проектной площадью: 0,83 кв.м, наименование 

помещения: балкон, проектной площадью: 1,27 кв.м 

Не применялся 46 468 108 Не применялся 46 468 108 
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14 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 
номер в соответствии с проектной декларацией: 68, этаж 

расположения: 8, номер подъезда (секции): 1, проектная 

общая площадь: 46,68 кв.м, проектная общая 
приведенная площадь: 46,68 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента 46,68 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 12,01 кв.м, количество комнат: 1: 
условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 12,01 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 34,67 кв.м в количестве 6 шт.: наименование 
помещения: кухня, проектной площадью: 17,33 кв.м, 

наименование помещения: холл, проектной площадью: 

4,33 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной 
площадью: 2,05 кв.м, наименование помещения: 

постирочная, проектной площадью: 5,28 кв.м, 8 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 1,94 
кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 3,74 кв.м 

Не применялся 27 274 035 Не применялся 27 274 035 

15 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 
номер в соответствии с проектной декларацией: 72, этаж 

расположения: 9, номер подъезда (секции): 1, проектная 

общая площадь: 77,76 кв.м, проектная общая 
приведенная площадь: 77,76 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента 77,76 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 26,81 кв.м, количество комнат: 2: 
условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 13,52 

кв.м условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 

13,29 кв.м, проектная площадь помещений 
вспомогательного назначения: 50,95 кв.м в количестве 7 

шт.: наименование помещения: кухня, проектной 

площадью: 23,29 кв.м, наименование помещения: холл, 
проектной площадью: 4,19 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 5,00 кв.м, 

наименование помещения: гардероб, проектной 
площадью: 5,39 кв.м, наименование помещения: 

гардероб, проектной площадью: 3,00 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 5,41 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,67 

кв.м 

Не применялся 42 705 047 Не применялся 42 705 047 

16 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 128, этаж 
расположения: 16, номер подъезда (секции): 1, проектная 

общая площадь: 66,04 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 67,29 кв.м, Проектная площадь без 
понижающего коэффициента 70,24 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 25,29 кв.м, количество комнат: 2: 
условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 11,74 

кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 

13,55 кв.м, проектная площадь помещений 
вспомогательного назначения: 40,75 кв.м в количестве 5 

шт.: наименование помещения: кухня, проектной 

площадью: 21,36 кв.м, наименование помещения: холл, 
проектной площадью: 4,08 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 4,69 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 6,26 
кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной 

площадью: 4,36 кв.м, проектная площадь летних 

помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 шт.: наименование 
помещения: балкон, проектной площадью: 1,25 кв.м 

Не применялся 37 625 304 Не применялся 37 625 304 

  
 518 348 909  518 348 909 

Итоговая величина справедливой стоимости Объекта оценки, 518 348 909 (пятьсот восемнадцать 

миллионов триста сорок восемь тысяч девятьсот девять) рублей (НДС не облагается) 
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Ограничения и пределы применения полученного результата 

1. Настоящий Отчет об оценке действителен только в фактическом объеме (без изъятий и 

дополнений) и вступает в силу с момента составления, отдельные части отчета не могут являться 

самостоятельными документами.  

2. Результаты работы, отраженные в Отчете об оценке, представляет собой точку зрения Оценщика 

без каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий последующей реализации объекта 

оценки. 

3. Мнение Оценщика относительно справедливой стоимости объекта действительно только на дату 

оценки, указанную в данном отчете, и лишь для целей и функций, указанных в данном отчете. 

Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, 

экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и 

повлиять на рыночную ситуацию, и, как следствие, на рыночную стоимость оцениваемого 

объекта. 

4. Содержащиеся в данной работе анализ, мнения и заключения действительны строго в пределах 

ограничительных условий и допущений, изложенных в настоящем Отчете. 

5. Оценщик и Заказчик гарантируют конфиденциальность информации, полученной ими в процессе 

оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим законодательством Российской 

Федерации.  

6. Оценщик не вправе разглашать конфиденциальную информацию, полученную от Заказчика в ходе 

оценки объектов оценки. Оценщик также обязуется не использовать такую информацию иначе, 

чем для целей оценки. Данные обязательства не распространяются на информацию: 

- которая известна широкому кругу лиц (за исключением случаев, когда она стала таковой в 

результате нарушения Оценщиком своих обязательств);  

-  которая, в соответствии с письменным согласием Заказчика, может быть использована или 

раскрыта. 

7. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки Оценщика и 

другие материалы настоящего Отчета будут использованы им исключительно в соответствии с 

целями и функциями, указанными в данном Отчете. 

8. Выбранные методики оценки объекта оценки, по мнению Оценщика, приводят к наиболее точно 

определенной рыночной стоимости. Однако Оценщик не утверждает, что при оценке объектов 

оценки не могут быть использованы иные методики. При выборе методик оценки Оценщик 

исходил из того, насколько традиционные методы соотносятся с условиями исходной задачи. 

9. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, может быть 

признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты 

составления Отчета до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления 

публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

10. Ни Оценщик, ни Заказчик не вправе использовать данный отчет (либо его часть) для целей, иных, 

чем это предусмотрено Договором об оказании услуг по оценке. 

1.7. Определение вида оцениваемой стоимости 
Вид стоимости, который определяется в каждой конкретной ситуации, называется базой оценки. 

Для выбора соответствующей базы оценки решающее значение имеют цель выполнения работ по оценке 

и характеристики оцениваемой собственности.  

В соответствии с указанной целью оценки в качестве базы оценки выбрана справедливая 

стоимость имущественных прав.  

В соответствии с п. 24 МСФО (IFRS) 13: 

Справедливая стоимость - это цена, которая может быть получена при продаже актива или 

уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе на основном (или 

наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть выходная цена) 

независимо от того, является ли такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается  

с использованием другого метода оценки.  

В соответствии с п.8.1 Общих понятий и принципов оценки (ОППО) выражение рыночная 

стоимость и термин справедливая стоимость, который обычно присутствует в стандартах финансовой 

отчетности, в целом совместимы, хотя они не во всех случаях являются в точности эквивалентными. 

Справедливая стоимость – бухгалтерское понятие, которое определяется в Международных стандартах 

финансовой отчетности и других аналогичных стандартах как денежная сумма, за которую можно было 

бы обменять актив или погасить обязательство в коммерческой сделке между хорошо осведомленными 

заинтересованными сторонами. Справедливая стоимость обычно используется в финансовой отчетности и 

как показатель рыночной стоимости, и как показатель нерыночной стоимости. В тех случаях, когда 
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имеется возможность установить рыночную стоимость актива, она будет эквивалента справедливой 

стоимости этого актива. 

Для имущества инвестиционной категории «справедливая стоимость» означает то же, что и 

«рыночная стоимость» – всемирно признанную базу оценки, поскольку рыночная стоимость объекта 

основываться на предоставляемой рынком информации о сделках с аналогичными объектами. 

1.8. Последовательность определения стоимости объекта оценки 
В соответствии с п. 23 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 г. № 297, проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы: 

1. заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

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

На данном этапе анализируются данные, характеризующие экономические, социальные  

и другие факторы, влияющие на стоимость объекта в масштабах региона или района расположения 

объекта, собирается детальная информация, относящаяся к оцениваемому объекту, выполняется 

визуальный осмотр объекта и его элементов; осуществляется ознакомление  

с предоставленной Заказчиком юридической, финансовой (бухгалтерской), проектно-сметной и иной 

документацией, а также интервью с представителями Заказчика/Собственника. 

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

расчетов; 

Для оценки стоимости рассматривается возможность и необходимость применения 

основополагающих подходов (затратного, сравнительного и доходного), производятся необходимые 

расчеты.  

4. согласование (в случае необходимости) результатов применения подходов к оценке  

и определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 

Каждый из применяемых подходов приводит к получению различных значений ценовых 

характеристик оцениваемого имущества. Сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства  

и недостатки каждого из использованных подходов и установить окончательную стоимость объекта 

собственности путем согласования величин стоимости, полученных на основании произведенных 

расчетов. 

5. составление Отчета об оценке. 

На данном этапе все результаты, полученные на предыдущих этапах, сводятся воедино  

и излагаются в виде отчета. 

1.9 Классификация основных средств 
Классификация основных средств согласно МСО, проводится по категориям: операционные и 

внеоперационные активы. 

Операционные (рабочие) активы - активы, необходимые для деятельности предприятия. 

Внеоперационные активы - имущество, находящееся у предприятия для будущего развития и 

инвестиций (инвестиционные активы), и активы, излишние для деятельности предприятия (избыточные, 

излишние активы). 

Согласно МСФО 40 различают инвестиционную недвижимость и недвижимость, занимаемую 

владельцем. 

Инвестиции в недвижимость - земля или здание (либо часть здания, либо и то, и другое), 

находящаяся в распоряжении (собственника или арендатора по договору финансовой аренды) с целью 

получения арендных платежей, доходов от прироста стоимости капитала или того и другого, но не для 

производства или поставки товаров, оказания услуг, административных целей или продажи в ходе 

обычной хозяйственной деятельности. 

Недвижимость, занимаемая владельцем - недвижимость, находящаяся в распоряжении (владельца 

или арендатора по договору финансовой аренды), предназначенная для использования в производстве или 

поставке товаров, оказании услуг или в административных целях. 

Согласно МСФО 40 объекты незавершенного строительства или объекты, находящиеся в стадии 

реконструкции по поручению третьих лиц не являются инвестициями в недвижимость независимо от их 

предполагаемого использования в будущем. 

Инвестиции в недвижимость предназначены для получения арендной платы или доходов от 

прироста стоимости капитала, либо того и другого. Поэтому денежные потоки, поступающие от 

инвестиций в недвижимость, как правило, не связаны с остальными активами компании. Это отличает 

инвестиции в недвижимость от недвижимости, занимаемой владельцем. Поступления и платежи 

денежных средств в процессе производства или поставки товаров, оказания услуг (или использования 

объекта основных средств в административных целях), относятся не только к объекту основных средств, 

но и к другим активам, используемым в процессе производства или поставки товаров (услуг). 
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Различают следующие виды имущества, задействованного владельцем: неспециализированное и 

специализированное. 

• Специализированное имущество из-за особенностей местоположения редко продается (если 

продается вообще) на открытом рынке иначе как часть предприятия, неотъемлемым компонентом 

которого это имущество является. 

• Неспециализированное имущество достаточно широко представлено на открытом конкурентном 

рынке. 

Объект недвижимого имущества, представленный к оценке является неспециализированным 

активом (Инвестиционная недвижимость). 

1.10. Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки 
1. Поэтажные планы объекта оценки. 

 
2. Договор купли-продажи земельного участка № М-01-С01658 от 03.08.2012. Право собственности 

Застройщика зарегистрировано 30.10.2012 за № 77-77-14/041/2012-931 Управлением Федеральной 

службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Москве. Объект права – земельный 

участок площадью 82649 кв.м, кадастровый номер: 77:01:0004019:25, имеющий адресный ориентир: г. 

Москва, ул. Пресненский Вал, вл. 27, категория земель – «Земли населенных пунктов», вид 

разрешенного использования – «2.5 - Среднеэтажная жилая застройка. Размещение многоквартирных 

домов этажностью не выше восьми этажей; благоустройство и озеленение; размещение подземных 

гаражей и автостоянок; обустройство спортивных и детских площадок, площадок для отдыха; 

размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-

пристроенных помещениях многоквартирного дома, если общая площадь таких помещений в 

многоквартирном доме не составляет более 20% общей площади помещений дома; 2.6 - Многоэтажная 

жилая застройка (высотная застройка). Размещение многоквартирных домов этажностью девять 

этажей и выше; благоустройство и озеленение придомовых территорий; обустройство спортивных и 

детских площадок, хозяйственных площадок и площадок для отдыха; размещение подземных гаражей 

и автостоянок, размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и 

встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома в отдельных помещениях дома, если 

площадь таких помещений в многоквартирном доме не составляет более 15% от общей площади дома; 

2.7 - Обслуживание жилой застройки. Размещение объектов капитального строительства, размещение 

которых предусмотрено видами разрешенного использования с кодами 3.1, 3.2, 3.3, 3.4, 3.4.1, 3.5.1, 3.6, 

3.7, 3.10.1, 4.1, 4.3, 4.4, 4.6, 5.1.2, 5.1.3, если их размещение необходимо для обслуживания жилой 

застройки, а также связано с проживанием граждан, не причиняет вреда окружающей среде и 

санитарному благополучию, не нарушает права жителей, не требует установления санитарной зоны; 

2.7.1 - Хранение автотранспорта. Размещение отдельно стоящих и пристроенных гаражей, в том числе 

подземных, предназначенных для хранения автотранспорта, в том числе с разделением на машино-

места, за исключением гаражей, размещение которых предусмотрено содержанием вида разрешенного 

использования с кодом 4.9; 3.5.1 - Дошкольное, начальное и среднее общее образование. Размещение 

объектов капитального строительства, предназначенных для просвещения, дошкольного, начального и 

среднего общего образования (детские ясли, детские сады, школы, лицеи, гимназии, художественные, 

музыкальные школы, образовательные кружки и иные организации, осуществляющие деятельность по 

воспитанию, образованию и просвещению), в том числе зданий, спортивных сооружений, 

предназначенных для занятия обучающихся физической культурой и спортом; 4.1 - Деловое 

управление. Размещение объектов капитального строительства с целью: размещения объектов 

управленческой деятельности, не связанной с государственным или муниципальным управлением и 

оказанием услуг, а также с целью обеспечения совершения сделок, не требующих передачи товара в 

момент их совершения между организациями, в том числе биржевая деятельность (за исключением 

банковской и страховой деятельности); 4.3 - Рынки. Размещение объектов капитального строительства, 

сооружений, предназначенных для организации постоянной или временной торговли (ярмарка, рынок, 

базар), с учетом того, что каждое из торговых мест не располагает торговой площадью более 200 кв. м; 

размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей рынка; 4.4 - 

Магазины. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для продажи товаров, 

торговая площадь которых составляет до 5000 кв. м; 4.5 - Банковская и страховая деятельность. 

Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для размещения организаций, 

оказывающих банковские и страховые услуги; 4.6 - Общественное питание. Размещение объектов 

капитального строительства в целях устройства мест общественного питания (рестораны, кафе, 

столовые, закусочные, бары); 4.9 - Служебные гаражи. Размещение постоянных или временных 

гаражей, стоянок для хранения служебного автотранспорта, используемого в целях осуществления 

видов деятельности, предусмотренных видами разрешенного использования с кодами 3.0, 4.0, а также 
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для стоянки и хранения транспортных средств общего пользования, в том числе в депо; 4.10 - 

Выставочно-ярмарочная деятельность. Размещение объектов капитального строительства, 

сооружений, предназначенных для осуществления выставочно-ярмарочной и конгрессной 

деятельности, включая деятельность, необходимую для обслуживания указанных мероприятий 

(застройка экспозиционной площади, организация питания участников мероприятий); 12.0.1 - Улично-

дорожная сеть. Размещение объектов улично-дорожной сети: автомобильных дорог, трамвайных путей 

и пешеходных тротуаров в границах населенных пунктов, пешеходных переходов, бульваров, 

площадей, проездов, вело-дорожек и объектов велотранспортной и инженерной инфраструктуры; 

размещение придорожных стоянок (парковок) транспортных средств в границах городских улиц и 

дорог, за исключением предусмотренных видами разрешенного использования с кодами 2.7.1, 4.9, 

7.2.3, а также некапитальных сооружений, предназначенных для охраны транспортных средств; 12.0.2 

- Благоустройство территории. Размещение декоративных, технических, планировочных, 

конструктивных устройств, элементов озеленения, различных видов оборудования и оформления, 

малых архитектурных форм, некапитальных нестационарных строений и сооружений, 

информационных щитов и указателей, применяемых как составные части благоустройства территории, 

общественных туалетов».  

3.  Разрешение на строительство № 77-181000-020241-2022 от 30.05.2022 г., выдано Комитетом 

государственного строительного надзора города Москвы.  

4. Проектная декларация, размещенная в сети Интернет: в Единой информационной системе жилищного 

строительства.  
5. https://xn--80az8a.xn--d1aqf.xn--

p1ai/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%

B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-

%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE

%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884 

6. https://republic.forma.ru/flats/list  

Анализ достаточности и достоверности полученной от Заказчика информации 

Таблица 1.7 

Анализ достоверности 

предоставленных для оценки 

документов 

Копии вышеперечисленных документов получены от Заказчика. Доказательство 

достоверности информации, указанной в документах возлагается на Заказчика. 

Информация о виде и объеме 

прав на Объект оценки 

Получена информация о виде и объеме прав на Объект оценки. Документы 

подтверждают существующие права на Объект оценки  

Сопоставление данных об 

Объекте оценки 
Соответствуют  

Установление данных об 

обременениях на Объект 

оценки 

Обременения не выявлены. В рамках настоящего Отчета оценка выполнена без 

учета обременений. 

На основании вышеизложенного Оценщик пришел к заключению о достоверности, полученной от 

Заказчика информации и достаточности ее для определения справедливой стоимости объекта на дату 

оценки. 

Простые копии перечисленных выше документов прилагаются к настоящему отчету. 

https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
https://republic.forma.ru/flats/list
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2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объектами оценки являются имущественные права на объекты долевого строительства, 

расположенные по адресу: г. Москва, Пресненский вал, 27, стр. 1,2. Объекты в эксплуатацию не введены.  

2.1. Общее описание жилого комплекса 

Republic — новый квартал премиум-класса на Пресненском валу. Квартал расположен на 

территории бывших вагоноремонтных мастерских Московско-Александровской железной дороги 

недалеко от метро «Белорусская». В жилом квартале Republic возведут 10 жилых башен высотой от 24 до 

45 этажей и один офисный центр. 

Над созданием архитектурной концепции трудилась международная команда профессионалов – 6 

выдающихся российских и зарубежных бюро: британские Steve Brown Architecture, SimpsonHaugh and 

Partners и John McAslan+Partners, российские Meganom и Wall, швейцарский архитектор Max Dudler. 

Собранные вместе башни образуют своеобразный «Архитектурный парк». 

Впервые в истории этот квартал, многие годы закрытый для горожан, обретет новое современное 

звучание через возрождение зданий паровозных мастерских из характерного красного кирпича, 

построенные с 1870-го по 1900 годы. Четыре объекта культурного наследия общей площадью почти 7 

тыс. кв. м ждет реконструкция и масштабная архитектурная интеграция в будущее Пресни. В этих 

зданиях разместятся гастрономический центр, шоппинг-аллея, премиальные термы с бассейном, СПА, 

камерный кинотеатр, арт пространства и детский сад. 

Территория будет разделена на общественные пространства, открытые для всех горожан, и 

приватные, для отдыха жителей. Для последних предусмотрен внутренний ландшафтный парк со 

спортивными площадками, велобеговыми маршрутами, тренажерами work out, а также дорожками для 

пеших прогулок и уютными местами для уединенного отдыха. 

Всем жителям будет доступна дополнительная опция — augmented apartment (или расширенная 

квартира) — это доступное для всех жильцов многофункциональное пространство с оборудованной 

кухней, зоной релакса с мягкой мебелью и спортивной зоной. 

Первая очередь будет представлена башнями Reds от Steve Brown Architecture, лондонского 

архитектора. Площадь квартир первой очереди - от 26 до 139 кв. м разного формата – от компактных 

студий до видовых пентхаусов. 

- Просторное и функциональное лобби высотой до 9 метров 

- Терраса для жителей дома на крыше лобби 

- Собственный двухэтажный фитнес-зал и event room 

- Двухэтажные апартаменты в концепции work&live на первых этажах 

- Двухэтажный подземный паркинг, келлеры и места для электрокаров 

- Просторные кладовые на 3-8 жилых этажах и в подземном паркинге 

- Квартиры представлены в отделке white box и без отделки 

- Разнообразные форматы квартир: мастер-спальни в квартирах, начиная с однокомнатных, 

балконы с распашными дверями, приватные террасы и увеличенные угловые окна в кухнях-гостиных, 

дровяные камины и окна в ванных в пентхаусах высотой до 5 метров. 

- Виды из окон на Московский ипподром, Москва-Сити и центр Москвы 

Ввод в эксплуатацию и выдача ключей первой очереди Republic запланированы уже в 2025 году. 
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2.2. Сведения об имущественных правах и обременениях, связанных с Объектом оценки 

Имущественные права на Объекты оценки: Имущественные права на объект долевого 
строительства. Имущественные права на Объект оценки: вышеуказанные имущественные права 
принадлежит Застройщику - АКЦИОНЕРНОМУ ОБЩЕСТВУ ''СПЕЦИАЛИЗИРОВАННЫЙ 
ЗАСТРОЙЩИК ''ПРЕСНЕНСКИЙ ВАЛ 27'' 

Таблица 2.1 

Наименование Вид права Этаж 
Кол-во 

комнат 
Площадь 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 214, этаж 

расположения: 5, номер подъезда (секции): 2, проектная общая 

площадь: 31,32 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

31,32 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 

31,32 кв.м, Проектная общая жилая площадь 9,97 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной 

площадью: 9,97 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 

12,03 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 

площадью: 4,97 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,35 кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

5 0 31,32 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 271, этаж расположения: 

11, номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 40,88 

кв.м, проектная общая приведенная площадь: 41,98 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 44,58 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 10,05 кв.м, количество комнат: 

1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 10,05 кв.м: 

проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 

30,83 кв.м в количестве 5 шт.: наименование помещения: Кухня, 

проектной площадью: 15,27 кв.м, наименование помещения: 

Холл, проектной площадью: 3,84 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 4,67 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 4,45 кв.м 

наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 2,60 

кв.м проектная площадь летних помещений: 1,10 кв.м в 

количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, проектной 

площадью: 1,10 кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

11 1 41,98 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 223, этаж расположения: 

6, номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 39,08 

кв.м, проектная общая приведенная площадь: 39,08 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 39,08 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 14,11 кв.м, количество комнат: 

1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,11 кв.м: 

проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 

24,97 кв.м в количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня, 

проектной площадью: 15,44 кв.м, наименование помещения: 

Холл, проектной площадью: 5,21 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 4,32 кв.м, 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 
6 1 39,08 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 315, этаж расположения: 

15, номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 47,59 

кв.м, проектная общая приведенная площадь: 48,72 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 51,39 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 15,69 кв.м, количество комнат: 

1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 15,69 кв.м: 

проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 

31,90 кв.м в количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня, 

проектной площадью: 22,30 кв.м, наименование помещения: 

Холл, проектной площадью: 4,41 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 5,19 кв.м, проектная 

площадь летних помещений: 1,13 кв.м в количестве 1 шт.: 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,13 

кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

15 1 48,72 
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Наименование Вид права Этаж 
Кол-во 

комнат 
Площадь 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 220, этаж расположения: 

6, номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 69,34 

кв.м, проектная общая приведенная площадь: 69,34 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента: 69,34 

кв.м, Проектная общая жилая площадь 32,13 кв.м, количество 

комнат: 2: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 

14,32 кв.м условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 

17,81 кв.м, проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 37,21 кв.м в количестве 7 шт.: наименование 

помещения: кухня, проектной площадью: 14,78 кв.м, 

наименование помещения: постирочная, проектной площадью: 

3,59 кв.м, наименование помещения: холл, проектной 

площадью: 2,15 кв.м, наименование помещения: холл, 

проектной площадью: 3,47 кв.м, наименование помещения: 

холл, проектной площадью: 3,79 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 4,53 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 4,90 кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

6 2 69,34 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 225, этаж 

расположения: 6, номер подъезда (секции): 2, проектная общая 

площадь: 31,32 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

31,32 кв.м Проектная площадь без понижающего коэффициента 

31,32 кв.м, Проектная общая жилая площадь 9,97 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной 

площадью: 9,97 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 

12,03 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 

площадью: 4,97 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,35 кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

6 0 31,32 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 350, этаж расположения: 

20, номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 80,10 

кв.м, проектная общая приведенная площадь: 82,06 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 86,70 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 42,53 кв.м, количество комнат: 

3: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 11,15 кв.м, 

условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 13,11 кв.м, 

условный номер комнаты: 3, проектной площадью: 18,27 кв.м 

проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 

37,57 кв.м в количестве 5 шт.: наименование помещения: кухня-

ниша, проектной площадью: 9,66 кв.м, наименование 

помещения: холл, проектной площадью: 7,72 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,31 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,16 кв.м, 

наименование помещения: гостиная, проектной площадью: 13,72 

кв.м, проектная площадь летних помещений: 1,96 кв.м в 

количестве 2 шт.: наименование помещения: балкон, проектной 

площадью: 0,83 кв.м, наименование помещения: балкон, 

проектной площадью: 1,13 кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

20 3 82,06 
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Наименование Вид права Этаж 
Кол-во 

комнат 
Площадь 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 59, этаж расположения: 

7, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 95,98 

кв.м, проектная общая приведенная площадь: 95,98 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 95,98 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 46,54 кв.м, количество комнат: 

3: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,92 кв.м, 

условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 12,58 кв.м, 

условный номер комнаты: 3, проектной площадью: 19,04 кв.м 

проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 

49,44 кв.м в количестве 5 шт.: наименование помещения: Кухня, 

проектной площадью: 29,29 кв.м, наименование помещения: 

Холл, проектной площадью: 10,70 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 2,32 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 3,28 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 3,85 кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

7 3 95,98 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 84, этаж 

расположения: 10, номер подъезда (секции): 1, проектная общая 

площадь: 30,78 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

30,78 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 

30,78 кв.м, Проектная общая жилая площадь 16,89 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной 

площадью: 16,89 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 

6,00 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 

площадью: 4,45 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 3,44 кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

10 0 30,78 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 153, этаж расположения: 

20, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 74,25 

кв.м, проектная общая приведенная площадь: 75,50 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 78,45 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 26,23 кв.м, количество комнат: 

2: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 12,79 кв.м, 

условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 13,44 кв.м, 

проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 

48,02 кв.м в количестве 4 шт.: наименование помещения: Кухня, 

проектной площадью: 32,51 кв.м, наименование помещения: 

Холл, проектной площадью: 8,61 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 3,18 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 3,72 кв.м, проектная 

площадь летних помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 шт.: 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,25 

кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

20 2 75,5 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 65, этаж расположения: 

8, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 38,67 

кв.м, проектная общая приведенная площадь: 38,67 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 38,67 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 14,58 кв.м, количество комнат: 

1, условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,58 кв.м: 

проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 

24,09 кв.м в количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня, 

проектной площадью: 14,58 кв.м, наименование помещения: 

Холл, проектной площадью: 4,98 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 4,53 кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

8 1 38,67 
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Наименование Вид права Этаж 
Кол-во 

комнат 
Площадь 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 28, этаж 

расположения: 5, номер подъезда (секции): 1, проектная общая 

площадь: 30,78 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

30,78 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 

30,78 кв.м, Проектная общая жилая площадь 16,89 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной 

площадью: 16,89 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 

6,00 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 

площадью: 4,45 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 3,44 кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

5 0 30,78 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларациейм: 174, этаж 

расположения: 24, номер подъезда (секции): 1, проектная общая 

площадь: 81,18 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 

83,28 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 

88,18 кв.м, Проектная общая жилая площадь 38,78 кв.м, 

количество комнат: 3: условный номер комнаты: 1, проектной 

площадью: 15,18 кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной 

площадью: 12,30 кв.м, условный номер комнаты: 3, проектной 

площадью: 11,30 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 42,40 кв.м в количестве 6 шт.: 

наименование помещения: кухня, проектной площадью: 9,59 

кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 

9,11 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной 

площадью: 4,46 кв.м, наименование помещения: гостиная, 

проектной площадью: 11,46 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 4,44 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 3,34 кв.м, проектная площадь летних 

помещений: 2,10 кв.м в количестве 2 шт.: наименование 

помещения: балкон, проектной площадью: 0,83 кв.м, 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,27 

кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

24 3 83,28 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 68, этаж расположения: 

8, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 46,68 

кв.м, проектная общая приведенная площадь: 46,68 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 46,68 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 12,01 кв.м, количество комнат: 

1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 12,01 кв.м: 

проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 

34,67 кв.м в количестве 6 шт.: наименование помещения: кухня, 

проектной площадью: 17,33 кв.м, наименование помещения: 

холл, проектной площадью: 4,33 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 2,05 кв.м, 

наименование помещения: постирочная, проектной площадью: 

5,28 кв.м, 8 наименование помещения: с/у, проектной площадью: 

1,94 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 

3,74 кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

8 1 46,68 
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Наименование Вид права Этаж 
Кол-во 

комнат 
Площадь 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 72, этаж расположения: 

9, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 77,76 

кв.м, проектная общая приведенная площадь: 77,76 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 77,76 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 26,81 кв.м, количество комнат: 

2: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 13,52 кв.м 

условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 13,29 кв.м, 

проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 

50,95 кв.м в количестве 7 шт.: наименование помещения: кухня, 

проектной площадью: 23,29 кв.м, наименование помещения: 

холл, проектной площадью: 4,19 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 5,00 кв.м, 

наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 5,39 

кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 

3,00 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 

5,41 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 

4,67 кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

9 2 77,76 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 128, этаж расположения: 

16, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 66,04 

кв.м, проектная общая приведенная площадь: 67,29 кв.м, 

Проектная площадь без понижающего коэффициента 70,24 кв.м, 

Проектная общая жилая площадь 25,29 кв.м, количество комнат: 

2: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 11,74 кв.м, 

условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 13,55 кв.м, 

проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 

40,75 кв.м в количестве 5 шт.: наименование помещения: кухня, 

проектной площадью: 21,36 кв.м, наименование помещения: 

холл, проектной площадью: 4,08 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 4,69 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 6,26 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 4,36 кв.м, 

проектная площадь летних помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 

шт.: наименование помещения: балкон, проектной площадью: 

1,25 кв.м 

Имществен

ные права 

на объект 

долевого 

строительст

ва 

16 2 67,29 

Имущественные права на Объекты оценки: Имущественные права на объект долевого 
строительства. 

Имущественные права на Объект оценки: вышеуказанные имущественные права принадлежат 
Застройщику - АКЦИОНЕРНОМУ ОБЩЕСТВУ ''СПЕЦИАЛИЗИРОВАННЫЙ ЗАСТРОЙЩИК 
''ПРЕСНЕНСКИЙ ВАЛ 27'' 

Право собственности. Согласно ст. 209 ГК РФ «Содержание права собственности»: 
«Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. 
Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества 
любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и 
охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность 
другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения 
имуществом. 

Право общей долевой собственности 

Согласно Части 1, Раздела II, Главы 16, статей 246, 247 Гражданского кодекса РФ содержанием 

права общей долевой собственности является: 

 Распоряжение имуществом, находящимся в долевой собственности, осуществляется по 

соглашению всех ее участников. 

 Участник долевой собственности вправе по своему усмотрению продать, подарить, завещать, 

отдать в залог свою долю либо распорядиться ею иным образом с соблюдением при ее возмездном 

отчуждении правил, предусмотренных статьей 250 Гражданского кодекса РФ. 

 Владение и пользование имуществом, находящимся в долевой собственности, осуществляются по 

соглашению всех ее участников, а при не достижении согласия - в порядке, устанавливаемом 

судом. 
Участник долевой собственности имеет право на предоставление в его владение и пользование 

части общего имущества, соразмерной его доле, а при невозможности этого вправе требовать от других 
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участников, владеющих и пользующихся имуществом, приходящимся на его долю, соответствующей 
компенсации. Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано. исходя из целей и 
задач настоящей работы, в данном отчете Оценщик в своих расчетах рассматривал имущественные права 
как свободные от каких-либо обременений. В дальнейших расчетах специалисты-оценщики исходили из 
того, что на имущественные права имеются все подлежащие оценке права в соответствии с действующим 
законодательством. Однако углубленный анализ правоустанавливающих документов и имущественных 
прав на данный вид объекта выходит за пределы профессиональной компетенции Оценщика, и он не 
несет ответственности за связанные с этим вопросы. 

Балансовая стоимость. Таблица 2.2 

Наименование Балансовая стоимость, руб. 

Объект оценки 
Определяется и отражается на балансе по результатам 

расчета справедливой стоимости 
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2.3. Схема расположения Объекта оценки 

Местоположение Объекта оценки на карте г. Москвы 

 
Локальное расположение Объекта оценки 

 
Фото строительной площадки 
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Источник: https://xn--80az8a.xn--d1aqf.xn--

p1ai/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-
%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%

D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884  

https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
https://наш.дом.рф/%D1%81%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%8B/%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B3-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BA/%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82/46687?id=46687&objectIds=41390%2C37429%2C42884
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2.3. Краткая характеристика района местоположения Объекта оценки 

Пресненский район — район в Москве, расположенный в Центральном административном округе. 

Району соответствует внутригородское муниципальное образование муниципальный округ Пресненский. 

На территории района имеется значительное количество заводов и фабрик (постепенно 

осуществляется их вывод с территории), Дом Правительства РФ, крупные деловые комплексы (Москва-

Сити, Центр международной торговли). 

Ранее Краснопресненский район был одним из наиболее индустриально развитых районов 

Москвы. Ввиду строительства бизнес-центра «Москва-Сити» и программы вывода предприятий из центра 

города округ теряет свой промышленный потенциал. 

Таблица 2.3 

Местоположение г. Москва, Пресненский вал, 27, стр. 1,2 

Подъезд, транспортная 

доступность 

Станция метро «Белорусская» расположена на расстонии 10 минут пешком.  

До ТТК от объекта оценки около 2 км. До Садового кольца около 2 км. 

Застроенность окружения 
Планировка района Объекта оценки уличная. Ближайшее окружение: 

современная многоэтажная застройка, а также историческая застройка 

Социальная инфраструктура Район с развитой инфраструктурой 

Внешнее благоустройство 
Территория благоустроена, имеется придомовая парковка и подземный 

паркинг 

Положительные характеристики местоположения 

Функциональное назначение Объекта оценки вполне сочетается с типичным использованием 

окружающей недвижимости. 

Расположение в Центральном административном округе 

Расположение неподалеку от станции метро 

Отрицательные характеристики местоположения 

Не выявлено. 
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3. Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а 

также внешних факторов, влияющих на его стоимость 
3.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической 

обстановки в России на рынок объектов оценки, в том числе тенденций, 

наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки картина 

деловой активности. 

Федеральное законодательство в составе Федерального стандарта оценки №7 «Оценка 

недвижимости», утвержденного Приказом Минэкономразвития России № 611 от 25 сентября 2014 года, 

установило точный формат подготовки главы «Анализ рынка» при оценке недвижимости. 

Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 

регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, 

наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок 

недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) 

предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить 

территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с 

местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из 

сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при 

альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов 

недвижимости, например, ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, 

с приведением интервалов значений этих факторов; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки 

объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации 

покупателей и - продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы. 

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности. 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране 

Макроэкономический анализ проводится Оценщиком с целью определить инвестиционную 

привлекательность страны, что важно и для прогнозирования, и для определения риска инвестиций. 

Основным ретроспективным показателем развития экономики страны является динамика валового 

внутреннего продукта (ВВП); также во внимание принимаются уровень инфляции, валютный курс, 

процентные ставки, доходы населения и др. 

О текущей ситуации в российской экономике. Июнь 2022 год1 

1. В апреле на фоне беспрецедентного санкционного давления, по оценке Минэкономразвития 

России, ВВП снизился на -3,0% г/г после роста на 1,3% г/г в марте. 

2. Основными факторами снижения ВВП в апреле стали транпортно-логистические ограничения, 

а также сокращение внутреннего спроса. Из базовых отраслей экономики существенный спад 

продемонстрировали оптовая торговля (-11,9% г/г в апреле после -0,3% г/г месяцем ранее) и грузовой 

транспорт (-5,9% г/г после +3,6% г/г). Объем промышленного производства по итогам апреля снизился на 

-1,6% г/г (после +3,0% г/г в марте). При этом в добывающих отраслях наблюдалось существенное 

ухудшение годовой динамики (-1,6% г/г после роста на 7,8% г/г в марте) за счет добычи топливно-

энергетических полезных ископаемых. В обрабатывающей промышленности зафиксирован умеренный 

спад на -2,1% г/г (-0,3% г/г месяцем ранее). Вместе с тем ситуация по обрабатывающим отраслям 

складывалась неравномерно: с одной стороны, наблюдался существенный спад в отраслях 

машиностроительного комплекса (в первую очередь, автомобилестроении), нефтепереработке и ряде 

других отраслей. С другой стороны, продолжился рост выпуска фармацевтической отрасли, металлургии, 

производстве строительных материалов и прочей неметаллической минеральной продукции. Значимый 

вклад в снижение ВВП в апреле также внесло сокращение потребительского спроса. Суммарный оборот 

розничной торговли, общественного питания и платных услуг, по оценке Минэкономразвития России, 

                                                 
1 

https://economy.gov.ru/material/directions/makroec/ekonomicheskie_obzory/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomik

e_1_iyunya_2022_goda.html 
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сократился на -6,7% г/г в апреле (в марте – рост на +3,3% г/г), в первую очередь, за счет розничного 

товарооборота. 

3. Вместе с тем в строительной отрасли и сельском хозяйстве в апреле годовая динамика 

улучшилась. Объем строительных работ в апреле вырос на 7,9% г/г после роста на 5,9% г/г в марте. В 

сельском хозяйстве в апреле рост ускорился до 3,2% г/г после 3,0% г/г в марте. 

4. Несмотря на снижение экономической активности, ситуация на рынке труда в апреле 

оставалась стабильной. Уровень безработицы в апреле обновил исторический минимум (4,0% от рабочей 

силы после 4,1% месяцем ранее), как и численность безработных (3,0 млн человек). 

5. Инвестиции в основной капитал (по полному кругу организаций) по итогам 1 кв. 2022 г. 

выросли на 12,8% г/г, что стало максимальным темпом роста с 2012 года. По данным крупных и средних 

предприятий, рост инвестиционной активности наблюдался практически во всех отраслях, при этом 

основным источником финансирования стали собственные средства компаний. 

6. В апреле продолжилось снижение кредитной активности. Кредит экономике в апреле, по 

предварительным данным, снизился на -0,3% м/м1 после -0,2% м/м в марте (в годовом выражении – 

замедление до 13,5% г/г после 16,9% г/г соответственно). Наибольшее сокращение кредитного портфеля 

наблюдалось в сегменте потребительского кредитования (-1,8% м/м в апреле). При этом в сегментах 

корпоративного и ипотечного кредитования (-0,03% м/м и -0,1% м/м соответственно) снижение 

рыночного кредитования было в значительной степени компенсировано льготными кредитными 

программами. 

7. Расходы бюджетной системы за январь–апрель 2022 г. выше аналогичного периода 

предыдущего года (прирост составил 14,6% или +2 011 млрд рублей). Одновременно растут доходы 

бюджетной системы (прирост к январю–апрелю 2021 г. 28,3% или +4 101 млрд рублей, в том числе 

нефтегазовые доходы выросли к 2021 г. на 90,6% или +2 275 млрд рублей). По итогам исполнения 

бюджетов за январь–апрель 2022 г. профицит бюджетной системы составил 2 822 млрд рублей, что выше 

показателя за аналогичный период 2021 г., когда бюджетная система была исполнена с профицитом 733 

млрд рублей. 
Таблица 3.1. Показатели деловой активности 
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Таблица 3.2. Показатели промышленного производства 
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Таблица 3.3. Показатели кредитной активности и финансовых рынков 

 
Источник информации: 

https://economy.gov.ru/material/directions/makroec/ekonomicheskie_obzory/o_tekushchey_cenovoy_situacii_1_iyunya_2022

_goda.html 

Источники информации: Минэкономразвития (МЭРТ) 

Федеральная служба государственной статистики (Росстат), 

ИА «РосФинКом», (www.kommersant.ru, www.cbonds.info/ru, www.rbc.ru и др.) 

Источник: http://economy.gov.ru.. 
 

 

 

http://economy.gov.ru/
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3.2. Классификация и Сегментация рынка недвижимости 

Согласно Российскому законодательству (Гражданский Кодекс РФ статья 130) недвижимость - это 

земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то 

есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба и назначению невозможно. К 

недвижимым вещам также относятся подлежащие обязательной государственной регистрации воздушные 

и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. 

В России рынок недвижимости традиционно классифицируется, но назначению: 

 рынок жилья; 

 рынок коммерческой недвижимости; 

В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных операторов рынка 

недвижимости все объект недвижимости можно отнести к какому-либо сегменту рынка. Ниже приведена 

типовая сегментация объектов недвижимости: 

Земельные участки вне поселений - межселенные территории: 

 под дачное и садово-огородное использование; 

 под жилую застройку; 

 промышленного и иного специального назначения промышленности, транспорта, 

энергетики, обороны и др.; 

 сельскохозяйственного назначения; 

 природоохранного, природно-заповедного, оздоровительного, рекреационного, историко - 

культурного назначения; 

 лесного фонда, водного фонда: 

 участки недр: 

 земли резерва, назначение которых не определено. 

Жилье - жилые здания и помещения: 

• многоквартирные жилые дома, квартиры в них и другие помещения для постоянного 

проживания в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.; 

• индивидуальные, двух- и четырех семейные малоэтажные жилые дома старая застройка, а также 

дома традиционного типа - домовладения и дома нового типа - коттеджи, таунхаусы. 

Коммерческая недвижимость: 

• офисные здания и помещения административно-офисного назначения; 

• гостиницы, мотели, дома отдыха; 

• магазины, торговые центры; 

• рестораны, кафе и другие пункты общепита; 

• пункты бытового обслуживания, сервиса. 

Промышленная недвижимость: 

• заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения; 

• мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и другие инженерные сооружения; 

• паркинги, гаражи; 

• склады, складские помещения; 

Недвижимость социально-культурного назначения: 

• здания правительственных и административных учреждений; 

• культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты; 

• религиозные объекты; 

В таблице ниже приведена классификация рынков недвижимости. 

Классификация рынков недвижимости 

Таблица 3.4 

Признак классификации Виды рынков 

Вид объекта 
Земельный, зданий, сооружений- предприятий, помещений, многолетних 

насаждений, вещных прав, иных объектов 

Географический 

(территориальный) 
Местный, городской, региональный, национальный, мировой 

Функциональное 

назначение 

Производственных помещений, жилищный, непроизводственных 

зданий и помещений 

Степень готовности к 

эксплуатации 

Существующих объектов, незавершенного строительства, нового 

строительства 

Тип участников 

Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных 

продавцов, муниципальных образований, коммерческих 

организаций 

Вил сделок Купли-продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 
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Признак классификации Виды рынков 

Отраслевая 

принадлежность 

Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных 

зданий, другие 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных 

Способ совершения 

сделок 

Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и 

внебиржевой, традиционный и компьютеризированный 

Вывод: Исходя из анализа рынка, проведенного анализа исходно разрешительной документации, 
окружающей застройки, объект оценки отнесен к жилой недвижимости, оценщик определил наиболее 
вероятное использование объекта оценки как жилых помещений -  квартир (после окончания 
строительства и сдачи дома в эксплуатацию). 

3.3. Обзор рынка элитной жилой недвижимости г. Московы2  

По итогам I полугодия 2022 года первичный рынок жилой недвижимости бизнес-класса Москвы 
представлен 12,8 тыс. квартир и апартаментов общей площадью 893,7 тыс. м2 . Такого большого числа 
лотов в продаже не наблюдалось на протяжении последних трех лет. За I полугодие объем предложения 
увеличился на 19%. При этом основное пополнение рынка было осуществлено во II квартале 2022 г., 
когда в продажу вышло большое количество корпусов с общим проектным числом лотов более 7 тысяч, 
также в течение полугодия продажи были открыты в 8 новых проектах (в которых запроектировано также 
порядка 4,5 тыс. лотов). Таким образом, на конец июня 2022 г. на первичном рынке бизнес-класса 
Москвы в продаже находились 97 ЖК, в составе которых представлены 292 корпуса. 

В структуре предложения преобладают лоты площадью 60–90 м2, однако их доля в предложении 
продолжает сокращаться – за квартал -2 п. п. При этом увеличилась доля предложения компактных лотов 
площадью до 40 м2, несмотря на небольшое пополнение рынка новым предложением. Данную ситуацию 
можно объяснить «уходом» с рынка большого количества инвесторов, которые покупали лоты маленьких 
площадей. В начале 2022 г. спрос несколько сместился в пользу более крупных лотов для собственного 
проживания. 

 
В структуре предложения по стадии строительной готовности наибольшая доля приходится на 

лоты в корпусах, находящихся на начальной стадии строительства (22%). Продолжает снижаться доля 
предложения лотов в сданных объектах – на конец I полугодия 2022 г. всего 6%. Ввиду высокого спроса, 
наблюдавшегося в 2020–2021 гг., с рынка ушли многие объекты, экспонировавшиеся длительное время, а 
также многие объекты были распроданы за несколько месяцев до ввода в эксплуатацию – даже на стадии 
внутренних работ сейчас представлено не более 1% предложения. 

                                                 
2 https://kf.expert/publish/rynok-zhiloj-nedvizhimosti-biznes-klassa-moskvy-1-polugodie-2022 



Отчет № 920/22                                                                                                          г. Москва, Пресненский вал, вл. 27 
 

 

© Общество с ограниченной ответственностью «ОМ-Консалт», тел.: (495) 790-51-18                   46 

 
Доля предложения с отделкой за полугодие снизилась до 33%, что на 6 п.п. меньше, чем в конце 

2021 г. Стоит отметить, что снижение произошло в течение II квартала 2022 г., когда в продажу поступил 
большой объем предложения без отделки. 

 
Доля апартаментов после длительного периода снижения выросла до значения 7%, за полугодие 

рост составил 4 п.п. Увеличение связано с пополнением рынка объектами, где представлены апартаменты: 
это половина из проектов, стартовавших за первые 6 месяцев 2022 г. Для сравнения: за аналогичный 
период 2021 г. на рынок вышел всего 1 проект с апартаментами. 

В структуре предложения по округам удерживает лидерство Западный АО: каждый четвертый лот 
бизнес-класса представлен здесь, вторую строчку по-прежнему занимает Южный АО с долей 
предложения в 23%. С большим отрывом от лидеров третье место занимает СЗАО (14%). 

В структуре предложения по площади лотов по итогам полугодия по-прежнему 38% лотов в 
продаже находятся в диапазоне площадей 60–90 м2 . Меньше всего в продаже представлены крупные 
лоты площадью более 120 м2 – доля таких лотов составляет 6%, а также небольшие лоты площадью до 40 
м2 (11%). Средняя площадь лотов в предложении продолжает снижаться и на конец июня 2022 г. 
составила 70,0 м2 , что на 2,4 м2 меньше, чем 6 месяцев назад и на 5,1 м2 меньше, чем год назад, что 
связано с пополнением рынка новыми проектами, в которых представлены компактные лоты. 

Цены 
На конец июня 2022 г. средневзвешенная цена 1 м2 жилья бизнес-класса составила 472 тыс. 

руб./м2 , увеличившись за полугодие на 8%, однако основная динамика пришлась на первые три месяца 
года, во II квартале рост средневзвешенного показателя составил 1%, что соответствует значениям 
допандемийных лет. 

Наибольший прирост показателя средневзвешенной цены был отмечен в Северо-Восточном и 
Юго- Западном округах, где за полугодие он составил +14%. Но наиболее дорогой округ Москвы – 
Центральный, где по итогам I полугодия 2022 года средневзвешенная цена составила 583 тыс. руб./м2  

Средний бюджет предложения на первичном рынке жилья бизнес-класса Москвы по итогам июня 
2022 г. составил 33,1 млн руб., что на 4% больше, чем полгода назад. За II квартал средний бюджет не 
изменился, т. к. рынок пополнился лотами небольших площадей. 

 
 
В структуре предложения по бюджетам наименьшую долю составляют лоты стоимостью до 10 

млн руб. В таком бюджете в продаже находятся 190 лотов, причем все они представлены в корпусах, 
вышедших в продажу в I полугодии 2022 г. Практически треть предложения (31%) – лоты стоимостью от 
20 до 30 млн руб. 
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Спрос 
Суммарно за I полугодие на первичном рынке жилья бизнес-класса Москвы было продано 6,0 тыс. 

квартир и апартаментов, из которых 31% (1,85 тыс. сделок) был реализован за II кв. 2022 г. Стоит 
отметить, что количество сделок за II квартал 2022 г. является минимальным за последние четыре года, 
однако суммарное количество транзакций за I полугодие сопоставимо с данными за аналогичный период 
2018 г. 

 
Снижение спроса во II квартале обусловлено неопределенностью на рынке в целом и связанной с 

ней осторожностью покупателей: многие еще в марте – апреле приняли решение временно отложить 
покупку и предпочли разместить средства на вкладах, ставки по которым существенно выросли. Однако 
период срочных вкладов подходит к концу, ЦБ снизил ключевую ставку, государство приняло условия 
предоставления субсидированной ипотеки, а девелоперы начали продвигать специальные предложения в 
своих проектах (чаще всего это либо скидки, либо специальные условия по ипотеке со сниженной 
процентной ставкой) – эти и другие факторы будут способствовать постепенному восстановлению спроса 
уже в следующем квартале. 

 
Тройка лидеров по продажам состоит из проектов одного девелопера: это ЖК «Остров», ЖК 

«Событие» и ЖК «Символ» («Донстрой»). На эти три проекта пришлась четверть всех проданных за I 
полугодие лотов на первичном рынке бизнес-класса. 

Самыми популярными по спросу округами стали САО и ЗАО (на каждый округ пришлось по 22% 
всех продаж), а также ЮАО (21%). 

В структуре спроса наибольшая доля приходится на лоты в диапазоне стоимости 20–30 млн руб. – 
37% от общего количества реализованных квартир и апартаментов, хотя год назад практически 
аналогичная доля (40%) приходилась на лоты в бюджетах 10– 20 млн руб. Изменение связано в первую 
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очередь с ростом цен и бюджетов на рынке жилья бизнес-класса, произошедшим за год. При этом средняя 
площадь приобретенного лота за год не изменилась и составляет 65,7 м2 

Доля сделок с квартирами по итогам первых шести месяцев 2022 г. составила 92%. Несмотря на 
старт большого количества новых проектов с апартаментами, их доля в спросе сократилась в сравнении с 
аналогичным периодом на 4 п.п 

Таблица 3.5 Анализ актуальных предложений о продаже аппартаментов в жилом комплексе 

«Репаблик» 

№ Этаж / секция Тип отделки Площадь Цена, руб. Цена, кв.м. Ссылка 

38 этаж 6  /  секция 1 без отделки 26,99 18 685 716 692 320 https://republic,forma,ru/flats/list 

17 этаж 4  /  секция 1 без отделки 30,19 19 877 096 658 400 https://republic,forma,ru/flats/list  

52 этаж 7  /  секция 1 без отделки 30,19 20 163 297 667 880 https://republic,forma,ru/flats/list  

31 этаж 5  /  секция 1 без отделки 38,67 24 196 128 625 708 https://republic,forma,ru/flats/list  

54 этаж 7  /  секция 1 без отделки 38,67 25 785 310 666 804 https://republic,forma,ru/flats/list  

46 этаж 6  /  секция 1 без отделки 46,68 28 266 513 605 538 https://republic,forma,ru/flats/list  

56 этаж 7  /  секция 1 без отделки 48,83 28 087 064 575 201 https://republic,forma,ru/flats/list  

15 этаж 4  /  секция 1 без отделки 49,37 31 320 328 634 400 https://republic,forma,ru/flats/list  

39 этаж 6  /  секция 1 без отделки 49,37 31 795 563 644 026 https://republic,forma,ru/flats/list  

95 этаж 11  /  секция 1 без отделки 51,85 38 331 097 739 269 https://republic,forma,ru/flats/list  

158 этаж 21  /  секция 1 без отделки 53,16 34 118 938 641 816 https://republic,forma,ru/flats/list  

164 этаж 22  /  секция 1 без отделки 53,16 34 364 537 646 436 https://republic,forma,ru/flats/list  

122 этаж 15  /  секция 1 без отделки 67,29 39 631 118 588 960 https://republic,forma,ru/flats/list  

20 этаж 4  /  секция 1 без отделки 67,99 39 257 426 577 400 https://republic,forma,ru/flats/list  

55 этаж 7  /  секция 1 без отделки 68,04 39 931 315 586 880 https://republic,forma,ru/flats/list  

23 этаж 4  /  секция 1 без отделки 69,93 39 971 988 571 600 https://republic,forma,ru/flats/list  

58 этаж 7  /  секция 1 без отделки 69,93 39 418 142 563 680 https://republic,forma,ru/flats/list  

125 этаж 16  /  секция 1 без отделки 77,01 45 599 161 592 120 https://republic,forma,ru/flats/list  

61 этаж 8  /  секция 1 без отделки 77,76 44 528 486 572 640 https://republic,forma,ru/flats/list  

83 этаж 10  /  секция 1 без отделки 77,76 45 019 929 578 960 https://republic,forma,ru/flats/list  

144 этаж 19  /  секция 1 без отделки 83,28 49 123 124 589 855 https://republic,forma,ru/flats/list  

150 этаж 20  /  секция 1 без отделки 83,28 49 386 289 593 015 https://republic,forma,ru/flats/list  

163 этаж 22  /  секция 1 без отделки 95,51 54 680 430 572 510 https://republic,forma,ru/flats/list  

13 этаж 4  /  секция 1 без отделки 95,59 51 853 273 542 455 https://republic,forma,ru/flats/list  

37 этаж 6  /  секция 1 без отделки 95,59 52 457 402 548 775 https://republic,forma,ru/flats/list  

24 этаж 4  /  секция 1 без отделки 95,98 50 005 100 520 995 https://republic,forma,ru/flats/list  

70 этаж 8  /  секция 1 без отделки 95,98 51 218 287 533 635 https://republic,forma,ru/flats/list  

18 этаж 4  /  секция 1 без отделки 97,54 52 911 060 542 455 https://republic,forma,ru/flats/list  

86 этаж 10  /  секция 1 без отделки 97,54 54 760 419 561 415 https://republic,forma,ru/flats/list  

105 этаж 12  /  секция 1 без отделки 109,87 59 429 781 540 910 https://republic,forma,ru/flats/list  

117 этаж 14  /  секция 1 без отделки 109,87 60 124 160 547 230 https://republic,forma,ru/flats/list  

100 этаж 12  /  секция 1 без отделки 113,89 62 826 279 551 640 https://republic,forma,ru/flats/list  

124 этаж 16  /  секция 1 без отделки 113,89 64 265 849 564 280 https://republic,forma,ru/flats/list  

166 этаж 23  /  секция 1 без отделки 126,55 92 432 626 730 404 https://republic,forma,ru/flats/list  

120 этаж 15  /  секция 1 без отделки 127,77 92 086 649 720 722 https://republic,forma,ru/flats/list  

133 этаж 17  /  секция 1 без отделки 140,77 96 733 906 687 177 https://republic,forma,ru/flats/list  

204 этаж 4  /  секция 2 white box 26,86 20 075 164 747 400 https://republic,forma,ru/flats/list  

237 этаж 7  /  секция 2 white box 26,86 20 329 796 756 880 https://republic,forma,ru/flats/list  

212 этаж 5  /  секция 2 white box 39,08 26 387 441 675 216 https://republic,forma,ru/flats/list  

234 этаж 7  /  секция 2 white box 39,08 26 651 973 681 985 https://republic,forma,ru/flats/list  

366 этаж 22  /  секция 2 white box 39,62 28 394 148 716 662 https://republic,forma,ru/flats/list  

251 этаж 9  /  секция 2 white box 41,98 25 186 530 599 965 https://republic,forma,ru/flats/list  

365 этаж 22  /  секция 2 white box 42,45 30 448 536 717 280 https://republic,forma,ru/flats/list  

252 этаж 9  /  секция 2 white box 42,48 25 486 513 599 965 https://republic,forma,ru/flats/list  

337 этаж 18  /  секция 2 white box 43,9 34 633 412 788 916 https://republic,forma,ru/flats/list  

232 этаж 7  /  секция 2 white box 47,67 29 245 401 613 497 https://republic,forma,ru/flats/list  

285 этаж 12  /  секция 2 white box 48,48 31 289 719 645 415 https://republic,forma,ru/flats/list  

257 этаж 9  /  секция 2 white box 48,72 30 989 525 636 074 https://republic,forma,ru/flats/list  

297 этаж 13  /  секция 2 white box 48,72 32 130 109 659 485 https://republic,forma,ru/flats/list  

276 этаж 11  /  секция 2 white box 50,82 32 636 807 642 204 https://republic,forma,ru/flats/list  

330 этаж 17  /  секция 2 white box 50,82 33 133 521 651 978 https://republic,forma,ru/flats/list  

260 этаж 10  /  секция 2 white box 62,39 39 540 286 633 760 https://republic,forma,ru/flats/list  

290 этаж 13  /  секция 2 white box 62,39 40 131 743 643 240 https://republic,forma,ru/flats/list  

310 этаж 15  /  секция 2 white box 62,56 39 547 929 632 160 https://republic,forma,ru/flats/list  
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№ Этаж / секция Тип отделки Площадь Цена, руб. Цена, кв.м. Ссылка 

319 этаж 16  /  секция 2 white box 65,53 42 772 741 652 720 https://republic,forma,ru/flats/list  

259 этаж 10  /  секция 2 white box 66,57 44 119 933 662 760 https://republic,forma,ru/flats/list  

299 этаж 14  /  секция 2 white box 66,57 44 961 378 675 400 https://republic,forma,ru/flats/list  

317 этаж 16  /  секция 2 white box 66,57 45 382 100 681 720 https://republic,forma,ru/flats/list  

200 этаж 4  /  секция 2 white box 68,28 40 790 472 597 400 https://republic,forma,ru/flats/list  

233 этаж 7  /  секция 2 white box 68,28 41 437 766 606 880 https://republic,forma,ru/flats/list  

235 этаж 7  /  секция 2 white box 68,74 43 710 391 635 880 https://republic,forma,ru/flats/list  

198 этаж 4  /  секция 2 white box 69,34 39 010 684 562 600 https://republic,forma,ru/flats/list  

231 этаж 7  /  секция 2 white box 69,34 39 668 027 572 080 https://republic,forma,ru/flats/list  

202 этаж 4  /  секция 2 white box 69,51 43 541 064 626 400 https://republic,forma,ru/flats/list  

224 этаж 6  /  секция 2 white box 69,51 43 980 367 632 720 https://republic,forma,ru/flats/list  

355 этаж 21  /  секция 2 white box 70,33 44 161 613 627 920 https://republic,forma,ru/flats/list  

283 этаж 12  /  секция 2 white box 74,19 46 196 629 622 680 https://republic,forma,ru/flats/list  

293 этаж 13  /  секция 2 white box 74,19 46 431 069 625 840 https://republic,forma,ru/flats/list  

347 этаж 20  /  секция 2 white box 74,6 46 607 096 624 760 https://republic,forma,ru/flats/list  

368 этаж 23  /  секция 2 white box 74,6 47 314 304 634 240 https://republic,forma,ru/flats/list  

342 этаж 19  /  секция 2 white box 75,16 46 643 168 620 585 https://republic,forma,ru/flats/list  

356 этаж 21  /  секция 2 white box 75,16 47 118 179 626 905 https://republic,forma,ru/flats/list  

370 этаж 23  /  секция 2 white box 75,16 47 593 191 633 225 https://republic,forma,ru/flats/list  

274 этаж 11  /  секция 2 white box 76,78 47 566 745 619 520 https://republic,forma,ru/flats/list  

357 этаж 21  /  секция 2 white box 82,06 50 123 068 610 810 https://republic,forma,ru/flats/list  

371 этаж 23  /  секция 2 white box 82,06 50 641 687 617 130 https://republic,forma,ru/flats/list  

378 этаж 24  /  секция 2 white box 82,06 50 900 997 620 290 https://republic,forma,ru/flats/list  

336 этаж 18  /  секция 2 white box 94,22 66 279 153 703 451 https://republic,forma,ru/flats/list  

346 этаж 19  /  секция 2 white box 106,68 62 569 633 586 517 https://republic,forma,ru/flats/list  

288 этаж 12  /  секция 2 white box 115,77 65 371 382 564 666 https://republic,forma,ru/flats/list  

230 этаж 7  /  секция 2 white box 118,51 62 502 885 527 406 https://republic,forma,ru/flats/list  

229 этаж 6  /  секция 2 white box 120,27 65 632 060 545 706 https://republic,forma,ru/flats/list  

321 этаж 16  /  секция 2 white box 126,16 103 068 556 816 967 https://republic,forma,ru/flats/list  
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3.5 Анализ ликвидности объекта оценки 
Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на 

деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости, на открытом рынке в условиях 
конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 
сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной экспозиции 
объекта, т.е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном рынке по 
рыночной стоимости. Обратим внимание на то, что продажа предполагается именно по рыночной 
стоимости. В связи с этим не следует путать понятие ликвидности, о котором говориться ниже в отчете, с 
понятием ликвидационной стоимости – «умышленным», преднамеренным снижением стоимости с целью 
сократить время экспозиции объекта на рынке. 

Вопрос оценки ликвидности имущества достаточно сложный, и связано это с тем, что 
количественных методик оценки ликвидности нет, а само понятие ликвидности в большей степени 
воспринимается как понятие интуитивное, качественное. Поэтому на практике более удобно 
характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы, степени в зависимости от 
возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. Предлагается следующая градация 
ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации. 

Градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации 

Таблица 3.6 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-6 7-18 

Источник информации: Ассоциация Российских банков Комитет по оценочной деятельности - 
Методические рекомендации «Оценка имущественных активов для целей залога», Москва 2011 г. 

Срок ликвидности объектов оценки был определён согласно данным некоммерческой организации 

«СтатРиелт» данные на 01.07.2022 г. 

Таблица 3.7 

№ Объекты жилой недвижимости 
Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 

Среднее 

значение по 

РФ, мес. 

1 Квартиры вторичного рынка общей площадью до 70 кв.м. 4 7 5 

2 Квартиры вторичного рынка общей площадью до 100 кв.м. 3 8 5 

3 Квартиры вторичного рынка общей площадью 100 - 140 кв.м. 5 10 7 

4 Квартиры вторичного рынка общей площадью более 140 кв.м. 6 13 9 

5 Квартиры первичного рынка общей площадью до 100 кв.м. 2 5 3 

6 
Квартиры первичного рынка общей площадью 100 кв.м. и 

более 
3 6 4 

7 Парковочные места, машино-места 2 7 4 

Таким образом, в соответствии с таблицей 3.3, ликвидность объектов оценки является средней, 
срок экспозиции устанавливается в размере 5 месяцев. 
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4. НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его 

фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или 

реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 

использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и 

продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик 

руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и 

выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по 

объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя 

земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование 

определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ 

выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены 

обоснования, не требующие расчетов. 

Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например 

встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования других 

частей этого объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего 

реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного использования всего 

реконструируемого объекта недвижимости. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, может 

отличаться от его наиболее эффективного использования в составе оцениваемого комплекса объектов 

недвижимости. 

Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального строительства, 

или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в государственный кадастр 

недвижимости оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта. При этом 

застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в 

соответствии с видом его фактического использования. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в аренду 

выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых договором аренды или 

проектом такого договора. 

Проведение оценки объекта оценки в предположении его использования не по текущему 

назначению подлежит обязательному согласованию со сторонами договора и включается в задание на 

оценку. При оценке объекта оценки в предположении изменения его текущего использования все затраты, 

необходимые для реализации альтернативного использования, подлежат обязательному учету. 
Учитывая цели и задачи настоящей оценки и задание на оценку, альтернативный вариант 

использования оцениваемого имущества не предполагается. Таким образом, наиболее эффективным 

использованием прав на оцениваемую недвижимость признается тот вариант использования, для которого 

эта недвижимость была спроектирована, то есть квартир (после окончания строительства и сдачи дома в 

эксплуатацию). 
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5. ВЫБОР ПОДХОДА ОЦЕНКИ 
Оценка основных средств в настоящем Отчете в соответствии с МСО и МСФО осуществляется 

следующим образом: 

- внеоперационные активы оцениваются на основе рыночной стоимости исходя из их наиболее 

эффективного использования. Рыночная стоимость инвестиционной собственности основана на 

стоимости имущества на открытом рынке, предполагающем совершение операций, отвечающих 

требованиям определения рыночной стоимости; 

- неспециализированные операционные активы оцениваются на основе рыночной стоимости при 

существующем использовании, т.е. рыночной стоимости, основанной на продолжении существующего 

использования имущества при предложении, что в таком виде оно может быть продано на открытом 

рынке при соблюдении всех остальных условий, содержащихся в определении рыночной стоимости, 

независимо от того, является ли существующее использование имущества наиболее эффективным или 

нет; 

- специализированные операционные активы оцениваются с использованием доходного подхода 

или подхода на основе амортизированных затрат замещения. Выбор конкретного подхода основан не на 

типе актива, а на наличии или отсутствии данных рынка (МСФО 16). 

В соответствии с ФСО, стоимость любого оцениваемого объекта должна быть рассчитана на 

основе применения трех подходов: затратного, доходного и сравнительного. Либо оценщик должен 

обосновать отказ от использования какого-либо подхода при наличии объективных причин. 

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

методы оценки. Ниже представлено общее описание трех подходов к оценке 

5.1 Затратный подход 
Затратный подход (cost approach) – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

зачетом износа и устаревания. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов 

и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.  

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих этапов: 

 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) Объекта оценки; 

 определение прибыли предпринимателя; 

 определение износа и устареваний; 

 определение стоимости Объекта оценки путем суммирования затрат на создание этого объекта и 

прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний; 

 определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок 

и стоимости объектов капитального строительства; 

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). 

Исходя из изложенного, учитывая цель и назначение оценки, специфику оцениваемого 

недвижимого имущества, а также на основании п. 20 Федерального стандарта оценки «Общие понятия 

оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденного Приказом 

Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297, на основании части VII «Подходы к оценке» 

Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости  (ФСО № 7)», утвержденного Приказом 

Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611, а также ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», Оценщик счел невозможным применить затратный подход к оценке  

стоимости объекта оценки. 
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5.2. Сравнительный подход 
Сравнительный подход (sales comparison approach) - совокупность методов оценки, основанных 

на получении стоимости Объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами3. 

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. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, что 

рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение 

другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

 выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого 

объекта-аналога по всем элементам сравнения. 

 скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 

сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному 

элементу сравнения; 

 согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-

аналогам. 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 

достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений. 

Для определения стоимости всех типов объектов недвижимости, входящих в состав объекта 

оценки, использовался сравнительный подход, так как рынок продажи жилых помещений (квартир), 

развит.  

Исходя из изложенного, учитывая цель и назначение оценки, специфику оцениваемого 

недвижимого имущества, а также на основании п. 20 Федерального стандарта оценки «Общие понятия 

оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденного Приказом 

Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297, на основании части VII «Подходы к оценке» 

Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости  (ФСО №7)», утвержденного Приказом 

Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611, в соответствии со ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», Оценщик счел возможным применить сравнительный подход к 

оценке справедливо стоимости объекта оценки. 

5.3. Доходный подход 
Доходный подход (income approach) - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять для недвижимости, генерирующей или способной 

генерировать денежные потоки.  

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании 

денежных потоков и капитализации дохода. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания. 

Принцип ожидания - принцип оценивания недвижимости, в соответствии с которым рыночная 

стоимость недвижимости равна текущей ценности будущего дохода или благ, производимых 

недвижимостью, с точки зрения типовых покупателей и продавцов. 

Этот принцип утверждает, что типичный инвестор (или покупатель) приобретает недвижимость, 

ожидая в будущем доходы или выгоды. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

 установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается период в 

будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование количественных характеристик 

факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

 исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода 

прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток доходов в период 

после периода прогнозирования; 

 определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые с 

объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для приведения будущих 

потоков доходов к дате оценки; 

                                                 
3 Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и 

другим характеристикам, определяющим его стоимость (Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, 

подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 

20.05.2015 г. № 297) 
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 осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогнозирования, а 

также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки. 

Доходный подход не применяется для определения справедливой стоимости квартир, так как они 

не являются типичной доходной недвижимостью. 

Исходя из изложенного, учитывая цель и назначение оценки, специфику оцениваемого 

недвижимого имущества, а также на основании п. 20 Федерального стандарта оценки «Общие понятия 

оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденного Приказом 

Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297, на основании части VII «Подходы к оценке» 

Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости  (ФСО № 7)», утвержденного Приказом 

Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611, в соответствии со ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», Оценщик счел невозможным применить доходный подход к 

оценке справедливой стоимости объекта оценки. 

5.4 Выводы 

Классификация объектов оценки для выбора подходов 
Наименование класса Характеристика Выбор подхода 

Операционные  

активы 

неспециализированные 

Неспециализированные активы- активы 

компании, принимающие непосредственное 

участие в производственной деятельности 

компании. 

Сравнительный 

специализированные 

Специализированные активы- активы компании, 
принимающие непосредственное участие в 

производственной деятельности компании. 

которые редко продаются (если продаются 

вообще) на открытом рынке иначе как в составе 

действующего бизнеса. 

Затратный 

 (метод остаточной стоимости 

замещения; Примечание: в 
официальном переводе МСО на 

русский язык DRC метод 

называется «Амортизированные 

затраты замещения» - АЗЗ), 

сравнительный и 

доходный 

специализированное торговое 

Имущество с торговым потенциалом, такое, как 

гостиницы, бензозаправочные станции, 

рестораны и т.п., можно оценивать по рыночной 
стоимости, признавая, что в них входят активы, 

отличные от только земли и зданий. 

Доходный 

Внеоперационные 

активы 

избыточные активы 
Избыточные активы- активы излишние по 

сопоставлению с потребностями предприятия. 
Сравнительный 

инвестиционные активы 

Инвестиционные активы-активы компании, не 

участвующие в производственной деятельности и 

являющиеся предметом инвестиционной 

деятельности (например сдача в аренду). 

Доходный 

Поскольку Объект оценки является внеоперационным активом, то согласно рекомендациям 

МСФО (IFRS) 13, для расчета справедливой стоимости должен использоваться доходный подход, однако 

учитывая то, объект оценки не является типичной доходоприносящей недвижимостью, доходный подход, 

невозможно применить в части жилых помещений (квартир).  

 

ВЫВОДЫ 

Исходя из изложенного, учитывая цель и назначение оценки, специфику оцениваемого 

недвижимого имущества, наличие необходимой информации и, принимая во внимание  состав объекта 

оценки, а также на основании п. 24 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы 

к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденного Приказом 

Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 297, на основании части VII «Подходы к оценке» 

Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости  (ФСО №7)», утвержденного Приказом 

Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611, в соответствии со ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», Оценщик счел возможным и необходимым применить 

сравнительный подход в настоящей оценке в полном объеме в составе объектов оценки. 
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6. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА НА ОСНОВЕ 

СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 
Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 

достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений. 

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. 

 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. 

Сравнительный анализ — это общий термин, используемый для обозначения процедуры, в 

которой применяют методы количественного и/или качественного анализа для определения показателя 

стоимости в сравнительном подходе. Оба метода можно использовать по отдельности или вместе. 

Процедура анализа включает пять основных этапов: 

1. выявление элементов сравнения, влияющих на стоимость оцениваемого типа собственности; 

2. сравнение характеристик оцениваемого и сопоставляемых объектов, а также определение 

различий по каждому элементу сравнения. Каждую количественную поправку необходимо адекватно 

объяснить, чтобы третьей стороне была понятна аргументация, лежащая в основе данной поправки; 

3. определение итогового значения поправки для каждого сопоставимого объекта, умножение его на 

цену продажи или удельную цену сопоставимого объекта для получения диапазона цен продажи или 

удельных цен для оцениваемого объекта.  

4. сравнение всех скорректированных сопоставимых объектов и классификация их относительно 

оцениваемого объекта собственности по параметрам, которые превосходят оцениваемый объект, равны или 

уступают им; 

5. проведение качественного анализа для сверки диапазона показателей стоимости  

с оцениваемым объектом. 

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, которые 

вызывают изменения стоимости на недвижимость.  

Основные критерии выбора (элементов сравнения) сопоставимых объектов: 

 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;  

 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 основных (указанных) элементов сравнения, могут потребоваться и дополнительные 

элементы. К ним можно отнести градостроительные и природоохранные ограничения, расположение 

объектов в подвальных/цокольных этажах или в надземной части, расположение в отдельно стоящих 

зданиях или в составе зданий, наличие отдельного входа, состояние системы безопасности и т. д. 

В настоящем Отчете оценщик в качестве метода расчета стоимости Объекта оценки использовал 

методом сравнения продаж, который относится к количественным методам оценки. 
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Метод сравнения продаж - метод оценки стоимости Объекта оценки, основанный на анализе 

рыночных цен сделок или предложений по продаже или аренде объектов, сопоставимых с оцениваемым, - 

аналогов, имевших место на рынке оцениваемого объекта до даты оценки. Метод базируется на принципе 

«спроса и предложения», в соответствии с которым цена на объект недвижимости определяется в 

результате взаимодействия спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время и на данном 

сегменте рынка.  

Метод сравнения продаж наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым имеется 

достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи.  

При отсутствии информации о ценах совершенных сделок допускается использование 

представленных цен предложения. 

Данный метод определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних продаж 

сопоставимых объектов недвижимости, сходных с оцениваемым объектом по размеру, доходу, который 

они производят (могут производить), и использованию. 

Для определения стоимости объектов недвижимости методом сравнения продаж используется 

следующая последовательность действий: 

1. Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке или продаже 

объектов, аналогичных оцениваемому объекту. 

2. Проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее рыночной 

конъюнктуре.  

3. Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения и проведение 

сравнительного анализа по выбранной единице. 

4. Сравнение сопоставимых объектов-аналогов с оцениваемой недвижимостью (объектом оценки) с 

использованием элементов сравнения и внесение поправок в цену каждого объекта-аналога относительно 

оцениваемого объекта. 

5. Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе их анализа, в 

единое значение или диапазон значений стоимости.  

Несомненно, что ни один из выбранных объектов сравнения не может практически полностью 

соответствовать объекту оценки. Поэтому сравнению подлежат какие-то общие единицы, которые могут 

быть физическими или экономическими.  

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. 

Таким образом, выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. 

Здания и помещения, как правило, сравнивают на основе цены за квадратный метр общей площади. 

Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода сравнения продаж 

может быть представлена в следующем виде: 

 

где: 

VРС - рыночная стоимость объекта оценка на основе метода рыночных сравнений; 

n - количество аналогов; 

VРСi - рыночная стоимость объекта оценка c использованием информации о цене  

i-го объекта-аналога; 

αi - вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки. 

Сумма вкладов равна единице 

 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i -го объекта-

аналога может быть представлена следующим образом : 

 

где:             Pi -- цена i-го объекта-аналога; 

N - - количество ценообразующих факторов; 

DРij -- значение корректировки цены i-го объекта-аналога по j-тому ценообразующему 

фактору в денежном выражении. 
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6.1. Описание объектов-аналогов 
Объект оценки представляет собой имущественные права на жилые помещения. При подборе 

объектов-аналогов Оценщик использовал данные представленные на официальном сайте жилого комплекса 

«Репаблик»4. 

Таблица 6.1 Описание и расчёт рыночной стоимости объектов оценки с отделкой «White box» 

Показатель 
Объект оценки, 

площадь, кв.м 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Площадь, кв.м 31,32 26,86 26,86 39,08 39,08 

Цена, руб. 
 

20 075 164 20 329 796 26 387 441 26 651 973 

Цена, руб. кв.м 
 

747 400 756 880 675 216 681 985 

Скидка на торг 
 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 
 

717 504 726 605 648 207 654 706 

Корректировка на площадь 
 

-1,83% -1,83% 2,69% 2,69% 

Скорректированная цена за кв.м 
 

704 399 713 333 665 656 672 329 

Абсолютная корректировка 
 

5,83% 5,83% 6,69% 6,69% 

Коэфициент соотвествия 
 

17,16285327 17,1628533 14,94357269 14,94357269 

Вес аналога 
 

26,73% 26,73% 23,27% 23,27% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м  
690 307 

Справедливая стоимость, руб. 
 

21 620 424 

Площадь, кв.м 31,32 26,86 26,86 39,08 39,08 

Цена, руб. 
 

20 075 164 20 329 796 26 387 441 26 651 973 

Цена, руб. кв.м 
 

747 400 756 880 675 216 681 985 

Скидка на торг 
 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 
 

717 504 726 605 648 207 654 706 

Корректировка на площадь 
 

-1,83% -1,83% 2,69% 2,69% 

Скорректированная цена за кв.м 
 

704 399 713 333 665 656 672 329 

Абсолютная корректировка 
 

5,83% 5,83% 6,69% 6,69% 

Коэфициент соотвествия 
 

17,16285327 17,1628533 14,94357269 14,94357269 

Вес аналога 
 

26,73% 26,73% 23,27% 23,27% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м  
690 307 

Справедливая стоимость, руб. 
 

21 620 424 

Площадь, кв.м 41,98 41,98 42,48 47,67 48,72 

Цена, руб. 
 

25 186 530 25 486 513 29 245 401 30 989 525 

Цена, руб. кв.м 
 

599 965 599 965 613 497 636 074 

Скидка на торг 
 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 
 

575 966 575 966 588 957 610 631 

Корректировка на площадь 
 

0,00% 0,14% 1,54% 1,80% 

Скорректированная цена за кв.м 
 

575 966 576 785 598 009 621 640 

Абсолютная корректировка 
 

4,00% 4,14% 5,54% 5,80% 

Коэфициент соотвествия 
 

25 24,1418669 18,06032264 17,23301926 

Вес аналога 
 

29,61% 28,59% 21,39% 20,41% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м  
590 237 

Справедливая стоимость, руб. 
 

24 778 158 

Площадь, кв.м 39,08 47,67 48,48 48,72 48,72 

Цена, руб. 
 

29 245 401 31 289 719 30 989 525 32 130 109 

Цена, руб. кв.м 
 

613 497 645 415 636 074 659 485 

Скидка на торг 
 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 
 

588 957 619 598 610 631 633 106 

Корректировка на площадь 
 

2,41% 2,62% 2,68% 2,68% 

Скорректированная цена за кв.м 
 

603 168 635 833 627 002 650 080 

Абсолютная корректировка 
 

6,41% 6,62% 6,68% 6,68% 

Коэфициент соотвествия 
 

15,59345023 15,1052245 14,96769345 14,96769345 

Вес аналога 
 

25,72% 24,91% 24,69% 24,69% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м  
628 770 

                                                 
4 https://republic.forma.ru/ 
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Показатель 
Объект оценки, 

площадь, кв.м 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Справедливая стоимость, руб. 
 

24 572 313 

Площадь, кв.м 48,72 47,67 48,48 48,72 48,72 

Цена, руб. 
 

29 245 401 31 289 719 30 989 525 32 130 109 

Цена, руб. кв.м 
 

613 497 645 415 636 074 659 485 

Скидка на торг 
 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 
 

588 957 619 598 610 631 633 106 

Корректировка на площадь 
 

-0,26% -0,06% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена за кв.м 
 

587 419 619 231 610 631 633 106 

Абсолютная корректировка 
 

4,26% 4,06% 4,00% 4,00% 

Коэфициент соотвествия 
 

23,46808126 24,6351423 25 25 

Вес аналога 
 

23,92% 25,11% 25,48% 25,48% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м  
612 965 

Справедливая стоимость, руб. 
 

29 863 669 

Площадь, кв.м 69,34 68,28 68,28 69,34 69,34 

Цена, руб. 
 

40 790 472 41 437 766 39 010 684 39 668 027 

Цена, руб. кв.м 
 

597 400 606 880 562 600 572 080 

Скидка на торг 
 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 
 

573 504 582 605 540 096 549 197 

Корректировка на площадь 
 

-0,18% -0,18% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена за кв.м 
 

572 445 581 529 540 096 549 197 

Абсолютная корректировка 
 

4,18% 4,18% 4,00% 4,00% 

Коэфициент соотвествия 
 

23,89663417 23,8966342 25 25 

Вес аналога 
 

24,44% 24,44% 25,56% 25,56% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м  
560 452 

Справедливая стоимость, руб. 
 

38 861 722 

Площадь, кв.м 82,06 76,78 82,06 82,06 82,06 

Цена, руб. 
 

47 566 745 50 123 068 50 641 687 50 900 997 

Цена, руб. кв.м 
 

619 520 610 810 617 130 620 290 

Скидка на торг 
 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 
 

594 739 586 378 592 445 595 478 

Корректировка на площадь 
 

-0,79% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена за кв.м 
 

590 012 586 378 592 445 595 478 

Абсолютная корректировка 
 

4,79% 4,00% 4,00% 4,00% 

Коэфициент соотвествия 
 

20,85548454 25 25 25 

Вес аналога 
 

21,76% 26,08% 26,08% 26,08% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м  
591 124 

Справедливая стоимость, руб. 
 

48 507 652 

Таблица 6.2 Описание и расчёт рыночной стоимости объектов оценки с отделкой «Без отделки» 

Показатель 
Объект оценки, 

площадь, кв.м 

Аналог 

№1 

Аналог 

№2 

Аналог 

№3 

Аналог 

№4 

Площадь, кв.м 30,78 30,19 30,19 26,99 38,67 

Цена, руб. 

 

19 877 096 20 163 297 18 685 716 25 785 310 

Цена, руб. кв.м 

 

658 400 667 880 692 320 666 804 

Скидка на торг 

 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

632 064 641 165 664 627 640 132 

Корректировка на площадь 

 

-0,23% -0,23% -1,56% 2,78% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

630 598 639 677 654 230 657 903 

Абсолютная корректировка 

 

4,23% 4,23% 5,56% 6,78% 

Коэфициент соотвествия 

 

23,6295838

6 

23,6295838

6 17,9713306 14,7574767 

Вес аналога 

 

29,54% 29,54% 22,47% 18,45% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м 

 

643 627 

Справедливая стоимость, руб. 

 

19 810 847 

Площадь, кв.м 30,78 30,19 30,19 26,99 38,67 
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Показатель 
Объект оценки, 

площадь, кв.м 

Аналог 

№1 

Аналог 

№2 

Аналог 

№3 

Аналог 

№4 

Цена, руб. 

 

19 877 096 20 163 297 18 685 716 25 785 310 

Цена, руб. кв.м 

 

658 400 667 880 692 320 666 804 

Скидка на торг 

 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

632 064 641 165 664 627 640 132 

Корректировка на площадь 

 

-0,23% -0,23% -1,56% 2,78% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

630 598 639 677 654 230 657 903 

Абсолютная корректировка 

 

4,23% 4,23% 5,56% 6,78% 

Коэфициент соотвествия 

 

23,6295838

6 

23,6295838

6 17,9713306 14,7574767 

Вес аналога 

 

29,54% 29,54% 22,47% 18,45% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м 

 

643 627 

Справедливая стоимость, руб. 

 

19 810 847 

Площадь, кв.м 38,67 38,67 38,67 46,68 30,19 

Цена, руб. 

 

24 196 128 25 785 310 28 266 513 20 163 297 

Цена, руб. кв.м 

 

625 708 666 804 605 538 667 880 

Скидка на торг 

 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

600 680 640 132 581 316 641 165 

Корректировка на площадь 

 

0,00% 0,00% 2,28% -2,93% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

600 680 640 132 594 598 622 398 

Абсолютная корректировка 

 

4,00% 4,00% 6,28% 6,93% 

Коэфициент соотвествия 

 

25 25 15,9115837 14,436367 

Вес аналога 

 

31,11% 31,11% 19,80% 17,97% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м 

 

615 653 

Справедливая стоимость, руб. 

 

23 807 299 

Площадь, кв.м 46,68 38,67 38,67 46,68 48,83 

Цена, руб. 

 

24 196 128 25 785 310 28 266 513 28 087 064 

Цена, руб. кв.м 

 

625 708 666 804 605 538 575 201 

Скидка на торг 

 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

600 680 640 132 581 316 552 193 

Корректировка на площадь 

 

-2,23% -2,23% 0,00% 0,54% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

587 262 625 833 581 316 555 185 

Абсолютная корректировка 

 

6,23% 6,23% 4,00% 4,54% 

Коэфициент соотвествия 

 

16,0418484

1 

16,0418484

1 25 22,0176471 

Вес аналога 

 

20,28% 20,28% 31,61% 27,83% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м 

 

584 277 

Справедливая стоимость, руб. 

 

27 274 035 

Площадь, кв.м 67,29 67,29 67,99 68,04 69,93 

Цена, руб. 

 

39 631 118 39 257 426 39 931 315 39 971 988 

Цена, руб. кв.м 

 

588 960 577 400 586 880 571 600 

Скидка на торг 

 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

565 402 554 304 563 405 548 736 

Корректировка на площадь 

 

0,00% 0,12% 0,13% 0,46% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

565 402 554 993 564 155 551 276 

Абсолютная корректировка 

 

4,00% 4,12% 4,13% 4,46% 

Коэфициент соотвествия 

 

25 

24,2467438

4 24,1949256 22,4071299 

Вес аналога 

 

26,08% 25,30% 25,24% 23,38% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м 

 

559 151 

Справедливая стоимость, руб. 

 

37 625 304 

Площадь, кв.м 75,50 67,29 67,99 68,04 69,93 

Цена, руб. 

 

39 631 118 39 257 426 39 931 315 39 971 988 

Цена, руб. кв.м 

 

588 960 577 400 586 880 571 600 

Скидка на торг 

 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

565 402 554 304 563 405 548 736 
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Показатель 
Объект оценки, 

площадь, кв.м 

Аналог 

№1 

Аналог 

№2 

Аналог 

№3 

Аналог 

№4 

Корректировка на площадь 

 

-1,37% -1,25% -1,24% -0,92% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

557 645 547 379 556 415 543 713 

Абсолютная корректировка 

 

5,37% 5,25% 5,24% 4,92% 

Коэфициент соотвествия 

 

18,6152004

7 

19,0498190

3 19,0814861 20,3440625 

Вес аналога 

 

24,15% 24,71% 24,75% 26,39% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м 

 

551 127 

Справедливая стоимость, руб. 

 

41 610 067 

Площадь, кв.м 77,76 67,29 67,99 68,04 69,93 

Цена, руб. 

 

39 631 118 39 257 426 39 931 315 39 971 988 

Цена, руб. кв.м 

 

588 960 577 400 586 880 571 600 

Скидка на торг 

 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

565 402 554 304 563 405 548 736 

Корректировка на площадь 

 

-1,72% -1,60% -1,59% -1,27% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

555 674 545 445 554 449 541 792 

Абсолютная корректировка 

 

5,72% 5,60% 5,59% 5,27% 

Коэфициент соотвествия 

 

17,4812486

4 

17,8626039

5 17,8903456 18,9915012 

Вес аналога 

 

24,20% 24,73% 24,77% 26,29% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м 

 

549 190 

Справедливая стоимость, руб. 

 

42 705 047 

Площадь, кв.м 83,28 83,28 83,28 95,51 95,59 

Цена, руб. 

 

49 123 124 49 386 289 54 680 430 51 853 273 

Цена, руб. кв.м 

 

589 855 593 015 572 510 542 455 

Скидка на торг 

 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

566 261 569 294 549 610 520 757 

Корректировка на площадь 

 

0,00% 0,00% 1,66% 1,67% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

566 261 569 294 558 721 529 443 

Абсолютная корректировка 

 

4,00% 4,00% 5,66% 5,67% 

Коэфициент соотвествия 

 

25 25 17,6745181 17,6426677 

Вес аналога 

 

29,30% 29,30% 20,72% 20,68% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м 

 

557 974 

Справедливая стоимость, руб. 

 

46 468 108 

Площадь, кв.м 95,98 95,59 95,59 95,98 95,98 

Цена, руб. 

 

51 853 273 52 457 402 50 005 100 51 218 287 

Цена, руб. кв.м 

 

542 455 548 775 520 995 533 635 

Скидка на торг 

 

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

520 757 526 824 500 155 512 290 

Корректировка на площадь 

 

-0,05% -0,05% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена за кв.м 

 

520 502 526 567 500 155 512 290 

Абсолютная корректировка 

 

4,05% 4,05% 4,00% 4,00% 

Коэфициент соотвествия 

 

24,6983860

4 

24,6983860

4 25 25 

Вес аналога 

 

24,85% 24,85% 25,15% 25,15% 

Справедливая стоимость, руб. 

кв.м 

 

514 826 

Справедливая стоимость, руб. 

 

49 412 993 

Обоснование корректировок 

Скидка на торг 

Поправка на уторговывание — это скидка с первоначальной цены предложения, которая бывает, 

как правило, завышена. Поскольку в качестве стоимости реализации в расчетах приняты стоимости 

предложений по продаже объектов недвижимости, которые заслуживают меньшего доверия по сравнению 

с расчетами на основании реальных сделок, специалисты-оценщики сочли необходимым ввести указанную 

скидку на торг (уторговывание). 
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Определяя цены предложения объектов недвижимости, риэлтерские компании изначально 

закладывают некоторый запас стоимости для последующего торга.  

Корректировка вводилась согласно данным некоммерческой организации «СтатРиелт» согласно 

данным на 01.07.2022 г. 
Таблица 6.3 

 

Таким образом, в качетсве скидки на торг было принято рекомендованное значение, равное -4%. 

Корректировка на местоположение.  

Местоположение недвижимости оказывает непосредственное существенное влияние на полезность 

недвижимости для ее пользователя, а потому относится к числу факторов, в значительной мере 

определяющих стоимость объектов недвижимости. Все аналоги находятся в том же микрорайоне что и 

объект оценки, корректировка не вводилась. В состав предаваемых прав включено имущественные права 

на объект долевого строительства. Введение корректировки не требуется. 

Корректировка на дату планируемого ввода в эксплуатацию 

Данная корректировка отражает разницу в стоимости на помещения во вновь возводимых домах в 

зависимости от степени их готовности. Как правило, стоимость прав на недвижимость на стадии 

«котлована» ниже стоимости аналогичной недвижимости в уже построенном доме или на финальной 

стадии строительства. Причем чем меньше степень готовности дома, тем больший дисконт предлагают 

застройщики, тем самым снижая свои риски.  

В данном случае, дом, в которых расположены объекты-аналоги, как и объект оценки, не сдан в 

эксплуатацию, что делает проведение данной корректировки излишней. 

Таблица 6.4 Итоговое суждение о справедливой стоимости объектов оценки, полученной в рамках 

сравнительного подхода 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Общая 

площадь 

Объекта, 

кв.м 

Справедливая 

стоимость объекта 

оценки, руб. НДС не 

облагается, полученная 

в рамках 

сравнительного 

подхода 

1 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в соответствии с 

проектной декларацией: 214, этаж расположения: 5, номер подъезда (секции): 2, проектная 
общая площадь: 31,32 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 31,32 кв.м, Проектная 

площадь без понижающего коэффициента 31,32 кв.м, Проектная общая жилая площадь 9,97 

кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 9,97 кв.м: 
проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 12,03 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,97 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 
площадью: 4,35 кв.м 

31,32 21 620 424 
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№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Общая 

площадь 

Объекта, 

кв.м 

Справедливая 

стоимость объекта 

оценки, руб. НДС не 

облагается, полученная 

в рамках 

сравнительного 

подхода 

2 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 271, этаж расположения: 11, номер подъезда (секции): 2, проектная общая 
площадь: 40,88 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 41,98 кв.м, Проектная площадь 

без понижающего коэффициента 44,58 кв.м, Проектная общая жилая площадь 10,05 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 10,05 кв.м: 
проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 30,83 кв.м в количестве 5 шт.: 

наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 15,27 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 3,84 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 
площадью: 4,67 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 4,45 кв.м 

наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 2,60 кв.м проектная площадь 

летних помещений: 1,10 кв.м в количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, 
проектной площадью: 1,10 кв.м 

41,98 24 778 158 

3 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 223, этаж расположения: 6, номер подъезда (секции): 2, проектная общая 
площадь: 39,08 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 39,08 кв.м, Проектная площадь 

без понижающего коэффициента 39,08 кв.м, Проектная общая жилая площадь 14,11 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,11 кв.м: 
проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 24,97 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 15,44 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 5,21 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 
площадью: 4,32 кв.м, 

39,08 24 572 313 

4 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 315, этаж расположения: 15, номер подъезда (секции): 2, проектная общая 

площадь: 47,59 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 48,72 кв.м, Проектная площадь 
без понижающего коэффициента 51,39 кв.м, Проектная общая жилая площадь 15,69 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 15,69 кв.м: 

проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 31,90 кв.м в количестве 3 шт.: 
наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 22,30 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,41 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 5,19 кв.м, проектная площадь летних помещений: 1,13 кв.м в количестве 1 шт.: 
наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,13 кв.м 

48,72 29 863 669 

5 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 220, этаж расположения: 6, номер подъезда (секции): 2, проектная общая 
площадь: 69,34 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 69,34 кв.м, Проектная площадь 

без понижающего коэффициента: 69,34 кв.м, Проектная общая жилая площадь 32,13 кв.м, 

количество комнат: 2: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,32 кв.м 
условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 17,81 кв.м, проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 37,21 кв.м в количестве 7 шт.: наименование 

помещения: кухня, проектной площадью: 14,78 кв.м, наименование помещения: 
постирочная, проектной площадью: 3,59 кв.м, наименование помещения: холл, проектной 

площадью: 2,15 кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 3,47 кв.м, 

наименование помещения: холл, проектной площадью: 3,79 кв.м, наименование помещения: 
с/у, проектной площадью: 4,53 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 

4,90 кв.м 

69,34 38 861 722 

6 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в соответствии с 
проектной декларацией: 225, этаж расположения: 6, номер подъезда (секции): 2, проектная 

общая площадь: 31,32 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 31,32 кв.м Проектная 

площадь без понижающего коэффициента 31,32 кв.м, Проектная общая жилая площадь 9,97 
кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 9,97 кв.м: 

проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 12,03 кв.м, наименование 
помещения: Холл, проектной площадью: 4,97 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,35 кв.м 

31,32 21 620 424 

7 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 350, этаж расположения: 20, номер подъезда (секции): 2, проектная общая 
площадь: 80,10 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 82,06 кв.м, Проектная площадь 

без понижающего коэффициента 86,70 кв.м, Проектная общая жилая площадь 42,53 кв.м, 
количество комнат: 3: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 11,15 кв.м, 

условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 13,11 кв.м, условный номер комнаты: 3, 

проектной площадью: 18,27 кв.м проектная площадь помещений вспомогательного 
назначения: 37,57 кв.м в количестве 5 шт.: наименование помещения: кухня-ниша, 

проектной площадью: 9,66 кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 7,72 

кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,31 кв.м, наименование 
помещения: с/у, проектной площадью: 3,16 кв.м, наименование помещения: гостиная, 

проектной площадью: 13,72 кв.м, проектная площадь летних помещений: 1,96 кв.м в 

количестве 2 шт.: наименование помещения: балкон, проектной площадью: 0,83 кв.м, 
наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,13 кв.м 

82,06 48 507 652 
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№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Общая 

площадь 

Объекта, 

кв.м 

Справедливая 

стоимость объекта 

оценки, руб. НДС не 

облагается, полученная 

в рамках 

сравнительного 

подхода 

8 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 59, этаж расположения: 7, номер подъезда (секции): 1, проектная общая 
площадь: 95,98 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 95,98 кв.м, Проектная площадь 

без понижающего коэффициента 95,98 кв.м, Проектная общая жилая площадь 46,54 кв.м, 

количество комнат: 3: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,92 кв.м, 
условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 12,58 кв.м, условный номер комнаты: 3, 

проектной площадью: 19,04 кв.м проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 49,44 кв.м в количестве 5 шт.: наименование помещения: Кухня, проектной 
площадью: 29,29 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 10,70 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 2,32 кв.м, наименование помещения: 

с/у, проектной площадью: 3,28 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 
3,85 кв.м 

95,98 49 412 993 

9 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в соответствии с 

проектной декларацией: 84, этаж расположения: 10, номер подъезда (секции): 1, проектная 
общая площадь: 30,78 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 30,78 кв.м, Проектная 

площадь без понижающего коэффициента 30,78 кв.м, Проектная общая жилая площадь 16,89 

кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 16,89 кв.м: 
проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 6,00 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,45 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 
площадью: 3,44 кв.м 

30,78 19 810 847 

10 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 153, этаж расположения: 20, номер подъезда (секции): 1, проектная общая 

площадь: 74,25 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 75,50 кв.м, Проектная площадь 
без понижающего коэффициента 78,45 кв.м, Проектная общая жилая площадь 26,23 кв.м, 

количество комнат: 2: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 12,79 кв.м, 

условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 13,44 кв.м, проектная площадь 
помещений вспомогательного назначения: 48,02 кв.м в количестве 4 шт.: наименование 

помещения: Кухня, проектной площадью: 32,51 кв.м, наименование помещения: Холл, 

проектной площадью: 8,61 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,18 
кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,72 кв.м, проектная площадь 

летних помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, 
проектной площадью: 1,25 кв.м 

75,5 41 610 067 

11 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной 

декларацией условный номер в соответствии с проектной декларацией: 65, этаж 

расположения: 8, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 38,67 кв.м, 
проектная общая приведенная площадь: 38,67 кв.м, Проектная площадь без понижающего 

коэффициента 38,67 кв.м, Проектная общая жилая площадь 14,58 кв.м, количество комнат: 1, 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,58 кв.м: проектная площадь 
помещений вспомогательного назначения: 24,09 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня, проектной площадью: 14,58 кв.м, наименование помещения: Холл, 

проектной площадью: 4,98 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,53 
кв.м 

38,67 23 807 299 

12 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в соответствии с 

проектной декларацией: 28, этаж расположения: 5, номер подъезда (секции): 1, проектная 
общая площадь: 30,78 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 30,78 кв.м, Проектная 

площадь без понижающего коэффициента 30,78 кв.м, Проектная общая жилая площадь 16,89 

кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 16,89 кв.м: 
проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 6,00 кв.м, наименование 

помещения: Холл, проектной площадью: 4,45 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 
площадью: 3,44 кв.м 

30,78 19 810 847 

13 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной 

декларациейм: 174, этаж расположения: 24, номер подъезда (секции): 1, проектная общая 

площадь: 81,18 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 83,28 кв.м, Проектная площадь 
без понижающего коэффициента 88,18 кв.м, Проектная общая жилая площадь 38,78 кв.м, 

количество комнат: 3: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 15,18 кв.м, 
условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 12,30 кв.м, условный номер комнаты: 3, 

проектной площадью: 11,30 кв.м, проектная площадь помещений вспомогательного 

назначения: 42,40 кв.м в количестве 6 шт.: наименование помещения: кухня, проектной 
площадью: 9,59 кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 9,11 кв.м, 

наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 4,46 кв.м, наименование 

помещения: гостиная, проектной площадью: 11,46 кв.м, наименование помещения: с/у, 
проектной площадью: 4,44 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,34 

кв.м, проектная площадь летних помещений: 2,10 кв.м в количестве 2 шт.: наименование 

помещения: балкон, проектной площадью: 0,83 кв.м, наименование помещения: балкон, 
проектной площадью: 1,27 кв.м 

83,28 46 468 108 
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14 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 68, этаж расположения: 8, номер подъезда (секции): 1, проектная общая 
площадь: 46,68 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 46,68 кв.м, Проектная площадь 

без понижающего коэффициента 46,68 кв.м, Проектная общая жилая площадь 12,01 кв.м, 

количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 12,01 кв.м: 
проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 34,67 кв.м в количестве 6 шт.: 

наименование помещения: кухня, проектной площадью: 17,33 кв.м, наименование 

помещения: холл, проектной площадью: 4,33 кв.м, наименование помещения: гардероб, 
проектной площадью: 2,05 кв.м, наименование помещения: постирочная, проектной 

площадью: 5,28 кв.м, 8 наименование помещения: с/у, проектной площадью: 1,94 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,74 кв.м 

46,68 27 274 035 

15 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 72, этаж расположения: 9, номер подъезда (секции): 1, проектная общая 

площадь: 77,76 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 77,76 кв.м, Проектная площадь 
без понижающего коэффициента 77,76 кв.м, Проектная общая жилая площадь 26,81 кв.м, 

количество комнат: 2: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 13,52 кв.м 

условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 13,29 кв.м, проектная площадь 
помещений вспомогательного назначения: 50,95 кв.м в количестве 7 шт.: наименование 

помещения: кухня, проектной площадью: 23,29 кв.м, наименование помещения: холл, 

проектной площадью: 4,19 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 
5,00 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 5,39 кв.м, 

наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 3,00 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 5,41 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 
площадью: 4,67 кв.м 

77,76 42 705 047 

16 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной 

декларацией: 128, этаж расположения: 16, номер подъезда (секции): 1, проектная общая 

площадь: 66,04 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 67,29 кв.м, Проектная площадь 
без понижающего коэффициента 70,24 кв.м, Проектная общая жилая площадь 25,29 кв.м, 

количество комнат: 2: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 11,74 кв.м, 

условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 13,55 кв.м, проектная площадь 
помещений вспомогательного назначения: 40,75 кв.м в количестве 5 шт.: наименование 

помещения: кухня, проектной площадью: 21,36 кв.м, наименование помещения: холл, 
проектной площадью: 4,08 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,69 

кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 6,26 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 4,36 кв.м, проектная площадь летних 
помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, проектной 

площадью: 1,25 кв.м 

67,29 37 625 304 

   
518 348 909 

6.3. Заключение о справедливой стоимости  

на основе сравнительного подхода 

На основании фактов, предположений и результатов проведенных исследований, а также с учетом 

специфики рассматриваемого объекта, можно сделать вывод о том, что стоимость Объекта оценки, 

определенная в рамках сравнительного подхода, составляет: 

518 348 909 (пятьсот восемнадцать миллионов триста сорок восемь тысяч девятьсот девять) рублей 

(НДС не облагается) 
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7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О 

СТОИМОСТИ 

Согласование результатов оценки недвижимости, полученных с использованием различных 

методов и подходов, к оценке, и отражение его результатов в отчете об оценке осуществляются  

в соответствии с требованиями ФСО № 1 и ФСО № 3. 

Поскольку для определения стоимости Объекта оценки использовался единственно сравнительный 

подход, согласование результатов оценки не требуется. 

Сводные результаты расчета справедливой стоимости Объекта оценки 
Таблица 7.1 

№ 

п/п 

Справедливая стоимость, полученная в рамках различных подходов 

Наименование объекта оценки 
Затратный подход, 

руб.  

Сравнительный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

1 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 214, этаж расположения: 5, 

номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 31,32 кв.м, 
проектная общая приведенная площадь: 31,32 кв.м, Проектная 

площадь без понижающего коэффициента 31,32 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 9,97 кв.м, количество комнат: 1: условный 
номер комнаты: 1, проектной площадью: 9,97 кв.м: проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в количестве 3 

шт.: наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 
12,03 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 

4,97 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,35 

кв.м 

Не применялся 21 620 424 Не применялся 

2 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 271, этаж расположения: 11, 

номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 40,88 кв.м, 
проектная общая приведенная площадь: 41,98 кв.м, Проектная 

площадь без понижающего коэффициента 44,58 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 10,05 кв.м, количество комнат: 1: условный 
номер комнаты: 1, проектной площадью: 10,05 кв.м: проектная 

площадь помещений вспомогательного назначения: 30,83 кв.м в 

количестве 5 шт.: наименование помещения: Кухня, проектной 
площадью: 15,27 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 

площадью: 3,84 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,67 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной 

площадью: 4,45 кв.м наименование помещения: гардероб, проектной 

площадью: 2,60 кв.м проектная площадь летних помещений: 1,10 кв.м 

в количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, проектной 
площадью: 1,10 кв.м 

Не применялся 24 778 158 Не применялся 

3 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 223, этаж расположения: 6, 
номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 39,08 кв.м, 

проектная общая приведенная площадь: 39,08 кв.м, Проектная 

площадь без понижающего коэффициента 39,08 кв.м, Проектная 
общая жилая площадь 14,11 кв.м, количество комнат: 1: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,11 кв.м: проектная 

площадь помещений вспомогательного назначения: 24,97 кв.м в 
количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня, проектной 

площадью: 15,44 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 

площадью: 5,21 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 
площадью: 4,32 кв.м, 

Не применялся 24 572 313 Не применялся 

4 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 315, этаж расположения: 15, 

номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 47,59 кв.м, 
проектная общая приведенная площадь: 48,72 кв.м, Проектная 

площадь без понижающего коэффициента 51,39 кв.м, Проектная 
общая жилая площадь 15,69 кв.м, количество комнат: 1: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 15,69 кв.м: проектная 

площадь помещений вспомогательного назначения: 31,90 кв.м в 
количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня, проектной 

площадью: 22,30 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 

площадью: 4,41 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 
площадью: 5,19 кв.м, проектная площадь летних помещений: 1,13 кв.м 

в количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, проектной 

площадью: 1,13 кв.м 

Не применялся 29 863 669 Не применялся 
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№ 

п/п 

Справедливая стоимость, полученная в рамках различных подходов 

Наименование объекта оценки 
Затратный подход, 

руб.  

Сравнительный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

5 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 
соответствии с проектной декларацией: 220, этаж расположения: 6, 

номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 69,34 кв.м, 

проектная общая приведенная площадь: 69,34 кв.м, Проектная 
площадь без понижающего коэффициента: 69,34 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 32,13 кв.м, количество комнат: 2: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,32 кв.м условный номер 
комнаты: 2, проектной площадью: 17,81 кв.м, проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 37,21 кв.м в количестве 7 
шт.: наименование помещения: кухня, проектной площадью: 14,78 

кв.м, наименование помещения: постирочная, проектной площадью: 

3,59 кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 2,15 
кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 3,47 кв.м, 

наименование помещения: холл, проектной площадью: 3,79 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,53 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,90 кв.м 

Не применялся 38 861 722 Не применялся 

6 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 225, этаж расположения: 6, 

номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 31,32 кв.м, 
проектная общая приведенная площадь: 31,32 кв.м Проектная площадь 

без понижающего коэффициента 31,32 кв.м, Проектная общая жилая 

площадь 9,97 кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, 
проектной площадью: 9,97 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 12,03 
кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 4,97 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,35 кв.м 

Не применялся 21 620 424 Не применялся 

7 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 
соответствии с проектной декларацией: 350, этаж расположения: 20, 

номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 80,10 кв.м, 

проектная общая приведенная площадь: 82,06 кв.м, Проектная 
площадь без понижающего коэффициента 86,70 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 42,53 кв.м, количество комнат: 3: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 11,15 кв.м, условный номер 
комнаты: 2, проектной площадью: 13,11 кв.м, условный номер 

комнаты: 3, проектной площадью: 18,27 кв.м проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 37,57 кв.м в количестве 5 
шт.: наименование помещения: кухня-ниша, проектной площадью: 

9,66 кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 7,72 

кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,31 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,16 кв.м, 

наименование помещения: гостиная, проектной площадью: 13,72 кв.м, 

проектная площадь летних помещений: 1,96 кв.м в количестве 2 шт.: 
наименование помещения: балкон, проектной площадью: 0,83 кв.м, 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,13 кв.м 

Не применялся 48 507 652 Не применялся 

8 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 
соответствии с проектной декларацией: 59, этаж расположения: 7, 

номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 95,98 кв.м, 

проектная общая приведенная площадь: 95,98 кв.м, Проектная 
площадь без понижающего коэффициента 95,98 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 46,54 кв.м, количество комнат: 3: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,92 кв.м, условный номер 
комнаты: 2, проектной площадью: 12,58 кв.м, условный номер 

комнаты: 3, проектной площадью: 19,04 кв.м проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 49,44 кв.м в количестве 5 
шт.: наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 29,29 

кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 10,70 

кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 2,32 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,28 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,85 кв.м 

Не применялся 49 412 993 Не применялся 

9 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 
соответствии с проектной декларацией: 84, этаж расположения: 10, 

номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 30,78 кв.м, 

проектная общая приведенная площадь: 30,78 кв.м, Проектная 
площадь без понижающего коэффициента 30,78 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 16,89 кв.м, количество комнат: 1: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 16,89 кв.м: проектная 
площадь помещений вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в 

количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-ниша, проектной 

площадью: 6,00 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 
площадью: 4,45 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 3,44 кв.м 

Не применялся 19 810 847 Не применялся 
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№ 

п/п 

Справедливая стоимость, полученная в рамках различных подходов 

Наименование объекта оценки 
Затратный подход, 

руб.  

Сравнительный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

10 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 
соответствии с проектной декларацией: 153, этаж расположения: 20, 

номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 74,25 кв.м, 

проектная общая приведенная площадь: 75,50 кв.м, Проектная 
площадь без понижающего коэффициента 78,45 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 26,23 кв.м, количество комнат: 2: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 12,79 кв.м, условный номер 
комнаты: 2, проектной площадью: 13,44 кв.м, проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 48,02 кв.м в количестве 4 
шт.: наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 32,51 

кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 8,61 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,18 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,72 кв.м, 

проектная площадь летних помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 шт.: 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,25 кв.м 

Не применялся 41 610 067 Не применялся 

11 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 
соответствии с проектной декларацией условный номер в соответствии 

с проектной декларацией: 65, этаж расположения: 8, номер подъезда 

(секции): 1, проектная общая площадь: 38,67 кв.м, проектная общая 
приведенная площадь: 38,67 кв.м, Проектная площадь без 

понижающего коэффициента 38,67 кв.м, Проектная общая жилая 

площадь 14,58 кв.м, количество комнат: 1, условный номер комнаты: 
1, проектной площадью: 14,58 кв.м: проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 24,09 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 14,58 кв.м, 
наименование помещения: Холл, проектной площадью: 4,98 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,53 кв.м 

Не применялся 23 807 299 Не применялся 

12 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в 
соответствии с проектной декларацией: 28, этаж расположения: 5, 

номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 30,78 кв.м, 

проектная общая приведенная площадь: 30,78 кв.м, Проектная 
площадь без понижающего коэффициента 30,78 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 16,89 кв.м, количество комнат: 1: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 16,89 кв.м: проектная 
площадь помещений вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в 

количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня-ниша, проектной 

площадью: 6,00 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 
площадью: 4,45 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 3,44 кв.м 

Не применялся 19 810 847 Не применялся 

13 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 
соответствии с проектной декларациейм: 174, этаж расположения: 24, 

номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 81,18 кв.м, 

проектная общая приведенная площадь: 83,28 кв.м, Проектная 
площадь без понижающего коэффициента 88,18 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 38,78 кв.м, количество комнат: 3: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 15,18 кв.м, условный номер 
комнаты: 2, проектной площадью: 12,30 кв.м, условный номер 

комнаты: 3, проектной площадью: 11,30 кв.м, проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 42,40 кв.м в количестве 6 
шт.: наименование помещения: кухня, проектной площадью: 9,59 кв.м, 

наименование помещения: холл, проектной площадью: 9,11 кв.м, 

наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 4,46 кв.м, 
наименование помещения: гостиная, проектной площадью: 11,46 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,44 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,34 кв.м, 
проектная площадь летних помещений: 2,10 кв.м в количестве 2 шт.: 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 0,83 кв.м, 

наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,27 кв.м 

Не применялся 46 468 108 Не применялся 

14 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 
соответствии с проектной декларацией: 68, этаж расположения: 8, 

номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 46,68 кв.м, 
проектная общая приведенная площадь: 46,68 кв.м, Проектная 

площадь без понижающего коэффициента 46,68 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 12,01 кв.м, количество комнат: 1: условный 
номер комнаты: 1, проектной площадью: 12,01 кв.м: проектная 

площадь помещений вспомогательного назначения: 34,67 кв.м в 

количестве 6 шт.: наименование помещения: кухня, проектной 
площадью: 17,33 кв.м, наименование помещения: холл, проектной 

площадью: 4,33 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной 

площадью: 2,05 кв.м, наименование помещения: постирочная, 
проектной площадью: 5,28 кв.м, 8 наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 1,94 кв.м, наименование помещения: с/у, 

проектной площадью: 3,74 кв.м 

Не применялся 27 274 035 Не применялся 
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№ 

п/п 

Справедливая стоимость, полученная в рамках различных подходов 

Наименование объекта оценки 
Затратный подход, 

руб.  

Сравнительный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

15 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 
соответствии с проектной декларацией: 72, этаж расположения: 9, 

номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 77,76 кв.м, 

проектная общая приведенная площадь: 77,76 кв.м, Проектная 
площадь без понижающего коэффициента 77,76 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 26,81 кв.м, количество комнат: 2: условный 

номер комнаты: 1, проектной площадью: 13,52 кв.м условный номер 
комнаты: 2, проектной площадью: 13,29 кв.м, проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 50,95 кв.м в количестве 7 
шт.: наименование помещения: кухня, проектной площадью: 23,29 

кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 4,19 кв.м, 

наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 5,00 кв.м, 
наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 5,39 кв.м, 

наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 3,00 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 5,41 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,67 кв.м 

Не применялся 42 705 047 Не применялся 

16 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в 

соответствии с проектной декларацией: 128, этаж расположения: 16, 

номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 66,04 кв.м, 
проектная общая приведенная площадь: 67,29 кв.м, Проектная 

площадь без понижающего коэффициента 70,24 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 25,29 кв.м, количество комнат: 2: условный 
номер комнаты: 1, проектной площадью: 11,74 кв.м, условный номер 

комнаты: 2, проектной площадью: 13,55 кв.м, проектная площадь 

помещений вспомогательного назначения: 40,75 кв.м в количестве 5 
шт.: наименование помещения: кухня, проектной площадью: 21,36 

кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 4,08 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,69 кв.м, 
наименование помещения: с/у, проектной площадью: 6,26 кв.м, 

наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 4,36 кв.м, 

проектная площадь летних помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 шт.: 
наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,25 кв.м 

Не применялся 37 625 304 Не применялся 

  
 518 348 909  

Таблица 7.2 

№п/п 
Наименование объекта оценки 

Справедливая 

стоимость, руб.  

(НДС не благается) 

1 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в соответствии с проектной декларацией: 214, 

этаж расположения: 5, номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 31,32 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 31,32 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 31,32 кв.м, Проектная 
общая жилая площадь 9,97 кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 9,97 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 

помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 12,03 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 
площадью: 4,97 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,35 кв.м 

21 620 424 

2 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной декларацией: 271, этаж 

расположения: 11, номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 40,88 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 41,98 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 44,58 кв.м, Проектная 
общая жилая площадь 10,05 кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 

10,05 кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 30,83 кв.м в количестве 5 шт.: 

наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 15,27 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 
площадью: 3,84 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,67 кв.м, наименование помещения: 

гардероб, проектной площадью: 4,45 кв.м наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 2,60 кв.м 

проектная площадь летних помещений: 1,10 кв.м в количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, 
проектной площадью: 1,10 кв.м 

24 778 158 

3 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной декларацией: 223, этаж 

расположения: 6, номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 39,08 кв.м, проектная общая 
приведенная площадь: 39,08 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 39,08 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 14,11 кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 

14,11 кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 24,97 кв.м в количестве 3 шт.: 
наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 15,44 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 

площадью: 5,21 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,32 кв.м, 

24 572 313 

4 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной декларацией: 315, этаж 
расположения: 15, номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 47,59 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 48,72 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 51,39 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 15,69 кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 
15,69 кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 31,90 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 22,30 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 

площадью: 4,41 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 5,19 кв.м, проектная площадь летних 
помещений: 1,13 кв.м в количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,13 кв.м 

29 863 669 
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№п/п 
Наименование объекта оценки 

Справедливая 

стоимость, руб.  

(НДС не благается) 

5 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной декларацией: 220, этаж 

расположения: 6, номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 69,34 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 69,34 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента: 69,34 кв.м, Проектная 
общая жилая площадь 32,13 кв.м, количество комнат: 2: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 

14,32 кв.м условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 17,81 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 37,21 кв.м в количестве 7 шт.: наименование помещения: кухня, проектной 
площадью: 14,78 кв.м, наименование помещения: постирочная, проектной площадью: 3,59 кв.м, наименование 

помещения: холл, проектной площадью: 2,15 кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 3,47 
кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 3,79 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,53 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,90 кв.м 

38 861 722 

6 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в соответствии с проектной декларацией: 225, 

этаж расположения: 6, номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 31,32 кв.м, проектная общая 
приведенная площадь: 31,32 кв.м Проектная площадь без понижающего коэффициента 31,32 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 9,97 кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 9,97 

кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 21,35 кв.м в количестве 3 шт.: наименование 
помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 12,03 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной 

площадью: 4,97 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,35 кв.м 

21 620 424 

7 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной декларацией: 350, этаж 
расположения: 20, номер подъезда (секции): 2, проектная общая площадь: 80,10 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 82,06 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 86,70 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 42,53 кв.м, количество комнат: 3: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 
11,15 кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 13,11 кв.м, условный номер комнаты: 3, 

проектной площадью: 18,27 кв.м проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 37,57 кв.м в 

количестве 5 шт.: наименование помещения: кухня-ниша, проектной площадью: 9,66 кв.м, наименование 
помещения: холл, проектной площадью: 7,72 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,31 

кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,16 кв.м, наименование помещения: гостиная, 

проектной площадью: 13,72 кв.м, проектная площадь летних помещений: 1,96 кв.м в количестве 2 шт.: 
наименование помещения: балкон, проектной площадью: 0,83 кв.м, наименование помещения: балкон, 

проектной площадью: 1,13 кв.м 

48 507 652 

8 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной декларацией: 59, этаж 

расположения: 7, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 95,98 кв.м, проектная общая 
приведенная площадь: 95,98 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 95,98 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 46,54 кв.м, количество комнат: 3: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 

14,92 кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 12,58 кв.м, условный номер комнаты: 3, 
проектной площадью: 19,04 кв.м проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 49,44 кв.м в 

количестве 5 шт.: наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 29,29 кв.м, наименование помещения: 
Холл, проектной площадью: 10,70 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 2,32 кв.м, 

наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,28 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 3,85 кв.м 

49 412 993 

9 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в соответствии с проектной декларацией: 84, 
этаж расположения: 10, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 30,78 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 30,78 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 30,78 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 16,89 кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 
16,89 кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 6,00 кв.м, наименование помещения: Холл, 

проектной площадью: 4,45 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,44 кв.м 

19 810 847 

10 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной декларацией: 153, этаж 

расположения: 20, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 74,25 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 75,50 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 78,45 кв.м, Проектная 
общая жилая площадь 26,23 кв.м, количество комнат: 2: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 

12,79 кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 13,44 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 48,02 кв.м в количестве 4 шт.: наименование помещения: Кухня, проектной 
площадью: 32,51 кв.м, наименование помещения: Холл, проектной площадью: 8,61 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 3,18 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,72 кв.м, 

проектная площадь летних помещений: 1,25 кв.м в количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, 

проектной площадью: 1,25 кв.м 

41 610 067 

11 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной декларацией условный 

номер в соответствии с проектной декларацией: 65, этаж расположения: 8, номер подъезда (секции): 1, проектная 

общая площадь: 38,67 кв.м, проектная общая приведенная площадь: 38,67 кв.м, Проектная площадь без 
понижающего коэффициента 38,67 кв.м, Проектная общая жилая площадь 14,58 кв.м, количество комнат: 1, 

условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 14,58 кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного 
назначения: 24,09 кв.м в количестве 3 шт.: наименование помещения: Кухня, проектной площадью: 14,58 кв.м, 

наименование помещения: Холл, проектной площадью: 4,98 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,53 кв.м 

23 807 299 

12 

жилое помещение, назначение: Квартира-студия, условный номер в соответствии с проектной декларацией: 28, 
этаж расположения: 5, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 30,78 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 30,78 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 30,78 кв.м, Проектная 

общая жилая площадь 16,89 кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 
16,89 кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 13,89 кв.м в количестве 3 шт.: 

наименование помещения: Кухня-ниша, проектной площадью: 6,00 кв.м, наименование помещения: Холл, 

проектной площадью: 4,45 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,44 кв.м 

19 810 847 
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№п/п 
Наименование объекта оценки 

Справедливая 

стоимость, руб.  

(НДС не благается) 

13 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной декларациейм: 174, этаж 

расположения: 24, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 81,18 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 83,28 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 88,18 кв.м, Проектная 
общая жилая площадь 38,78 кв.м, количество комнат: 3: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 

15,18 кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 12,30 кв.м, условный номер комнаты: 3, 

проектной площадью: 11,30 кв.м, проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 42,40 кв.м в 
количестве 6 шт.: наименование помещения: кухня, проектной площадью: 9,59 кв.м, наименование помещения: 

холл, проектной площадью: 9,11 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 4,46 кв.м, 
наименование помещения: гостиная, проектной площадью: 11,46 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 4,44 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,34 кв.м, проектная площадь летних 

помещений: 2,10 кв.м в количестве 2 шт.: наименование помещения: балкон, проектной площадью: 0,83 кв.м, 
наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,27 кв.м 

46 468 108 

14 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной декларацией: 68, этаж 

расположения: 8, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 46,68 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 46,68 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 46,68 кв.м, Проектная 
общая жилая площадь 12,01 кв.м, количество комнат: 1: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 

12,01 кв.м: проектная площадь помещений вспомогательного назначения: 34,67 кв.м в количестве 6 шт.: 

наименование помещения: кухня, проектной площадью: 17,33 кв.м, наименование помещения: холл, проектной 
площадью: 4,33 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 2,05 кв.м, наименование 

помещения: постирочная, проектной площадью: 5,28 кв.м, 8 наименование помещения: с/у, проектной 

площадью: 1,94 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 3,74 кв.м 

27 274 035 

15 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной декларацией: 72, этаж 

расположения: 9, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 77,76 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 77,76 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 77,76 кв.м, Проектная 
общая жилая площадь 26,81 кв.м, количество комнат: 2: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 

13,52 кв.м условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 13,29 кв.м, проектная площадь помещений 

вспомогательного назначения: 50,95 кв.м в количестве 7 шт.: наименование помещения: кухня, проектной 
площадью: 23,29 кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 4,19 кв.м, наименование 

помещения: гардероб, проектной площадью: 5,00 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной 

площадью: 5,39 кв.м, наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 3,00 кв.м, наименование 
помещения: с/у, проектной площадью: 5,41 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 4,67 кв.м 

42 705 047 

16 

жилое помещение, назначение: Квартира, условный номер в соответствии с проектной декларацией: 128, этаж 

расположения: 16, номер подъезда (секции): 1, проектная общая площадь: 66,04 кв.м, проектная общая 

приведенная площадь: 67,29 кв.м, Проектная площадь без понижающего коэффициента 70,24 кв.м, Проектная 
общая жилая площадь 25,29 кв.м, количество комнат: 2: условный номер комнаты: 1, проектной площадью: 

11,74 кв.м, условный номер комнаты: 2, проектной площадью: 13,55 кв.м, проектная площадь помещений 
вспомогательного назначения: 40,75 кв.м в количестве 5 шт.: наименование помещения: кухня, проектной 

площадью: 21,36 кв.м, наименование помещения: холл, проектной площадью: 4,08 кв.м, наименование 

помещения: с/у, проектной площадью: 4,69 кв.м, наименование помещения: с/у, проектной площадью: 6,26 кв.м, 
наименование помещения: гардероб, проектной площадью: 4,36 кв.м, проектная площадь летних помещений: 

1,25 кв.м в количестве 1 шт.: наименование помещения: балкон, проектной площадью: 1,25 кв.м 

37 625 304 

  
518 348 909 

 

Итоговая величина справедливой стоимости Объекта оценки, 518 348 909 (пятьсот восемнадцать 

миллионов триста сорок восемь тысяч девятьсот девять) рублей (НДС не облагается) 
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8. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ  

Подписавшие данный Отчет специалисты-оценщики (далее по тексту - Оценщик), на основании 

своих знаний и убеждений, в соответствии с имеющимися у них данными удостоверяют что: 

 информация и утверждения, содержащиеся в Отчете, достоверны и корректно использованы для 

оценки стоимости оцениваемого объекта; 

 Оценщиком было осуществлено персональное изучение объекта оценки и представленных 

экономических показателей, профессиональной помощи в подготовке Отчета никто не оказывал;  

 анализ, мнения и заключения Оценщика действительны строго в пределах допущений и 

ограничительных условий, и являются личными, независимыми и профессиональными; 

 оценка проведена в соответствии с Кодексом этики и стандартами исполнения; 

 у Оценщика не было и нет имущественного интереса к оцениваемому объекту, равно как и нет 

каких-либо дополнительных обязательств к Сторонам, связанным с оцениваемым объектом; 

 оплата услуг Оценщика не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта оценки, 

также как, и не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, определенной в 

пользу Заказчика; 

 приведенные в настоящем Отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались 

предположения и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования знаний и умений, и 

являются достоверными и не содержащими фактических ошибок; 

 Оценщик, проводивший оценку и подготовивший Отчет, обладает квалификацией, 

соответствующей профессиональным критериям саморегулируемой организации оценщиков, что 

подтверждается приложенными квалификационными документами. 

 

 
 

 

 

Специалист-оценщик:                                                                                                        А.Ю. Амбаров 

 

  

 

 

 

 

 

Генеральный директор ООО «ОМ-Консалт»:                                                                М.С. Сидоренко 
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9. Список использованных данных для оценки 
Нормативно-правовые и справочные документы 

 Гражданский кодекс РФ. Ч .  I - II // Федеральный закон № 15 - ФЗ от 26.01.1996  г. 

 Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 2001 г. № 136 ФЗ  

(в ред. Федерального закона от 27.07.2006 № 154-ФЗ). 

 Федеральный Закон «О государственном земельном кадастре» от 02.01.2000 г. № 28. 

 Федеральный Закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 21.07.1997 г. № 122 –ФЗ с 
изменениями и дополнениями. 

 Федеральный закон "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" №135-ФЗ.  

 Федеральный закон Российской Федерации  «О внесении изменений  в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации»» от 27 июля .2006 г. №157-ФЗ. 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1) (утв. приказом 
Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297); 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 
298); 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 
299); 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. №611); 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога» (ФСО №9) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 01.06.2015 г. г. №327); 

 Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденные Распоряжением Минимущества 

России от 06.03.2002 г. № 568-р. 

 Правила оценки физических износов жилых зданий. ВСН 53-86. - М.: 1990. 

 Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий объектов коммунального и 

социально-культурного назначения. 

 СНиПы (строительные нормы и правила), СНиРы (сметные нормы и расценки на строительные работы, ПВРы (показатели стоимости на 

виды работ), УПВС (укрупненные показатели восстановительной стоимости зданий и сооружений для переоценки основных фондов по 

отраслям народного хозяйства), УПСС (укрупненные показатели стоимости строительства). 

 Сборники Ко-Инвест (общественные здания). 

 Сборники «Индексы цен в строительстве». - М.: Ко-Инвест, 2011. 

 Письмо Госстроя СССР от 15 октября 1981 г. № 79-Д «О поправках к стоимости строительства, учитывающих изменение 

ценообразующих факторов». 
 

Используемая методическая литература 

 Введение в теорию оценки недвижимости. А.С.Галушка, В.С. Болдырев, А.Е.Федоров – М.: 1998. 

 Двуреченский В.А., Федоров А.Е. Стоимость недвижимости. М.: Книга и бизнес, 2002. 

 Грибовский С.В. Методы капитализации доходов. - Спб.: 1997. 

 Зайцев Ю.С. Некоторые ошибки и рекомендации по их устранению при оценке недвижимости подходом сравнения продаж. - RWAY №62, 
2000. 

 Организация оценки и налогообложения недвижимости (под ред. Дж.К.Эккерта). – М.: Стар Интер, 1997. 

 Оценка недвижимости. Учебное пособие под редакцией А.Г.Грязновой, М.А.Федотовой. - М.: Финансы и статистика, 2002. 

 Оценка недвижимости. Учебное пособие. И.В. Гранова – М.: изд-во «Приор», 2001. 

 Оценка объектов недвижимости: теоретические и практические аспекты. Под ред.  

В.В. Григорьева. - М.: ИНФРА-М, 1997. Учебное пособие. Одобрено и рекомендовано к изданию учебно-методическим советом 
Госкомимущества РФ. 

 Пахомова О.М., Федоров В.П. Вопросы оценки №4, 1997. 

 Ромм А.П. Вопросы оценки №№ 3,4, 1997. 

 Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. – Спб.: 1997. 

 Харрисон Г.С. Оценка недвижимости. - М.: 1994. 

 Фридман Д., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. - М.:   1995. 

 Экономика недвижимости. Учебное пособие под ред. В.И.Ресина. - М.: Дело, 1999. 

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

 Технический Паспорт (см. Приложение 2) 

 Выписки из ЕГРН (Учитывая большой объем предоставленных документов, данные выписки находятся в архиве оценочной организации и 

могут быть предоставлены любому заинтересованному лицу по первому требованию. 

Перечень использованных при проведении оценки данных  

с указанием источников их получения 

 Арендные ставки и предложения продаж коммерческой недвижимости. 

 Internet–ресурсы: www.izrukvruki.ru, www.kdo.ru, www.domailudi.ru, www.appartment.ru, www.mian.ru, www.miel.ru, www.foreman.ru, 

www.km.ru/estate, www.astet.ru, www.akp.ru, www.valnet.ru, www.rway.ru, www.kvm.ru, www.akrus.ru, www.realtor.ru, www.arendator.ru  
и др. 

 Базы данных управляющих компаний: NOBLE GIBBONS, ANGHEVELT, COLLINS INT, PENNY LANE REALTY. 

 Базы данных компаний-консультантов по коммерческой недвижимости: Jones Lang LaSalle, Colliers International, Stiles & Riabokobylko. 

 Периодические издания: «Из Рук в Руки», «Недвижимость и цены», «Эксперт», бюллетень RWay и т. п. 
 

Приложения  

Полученная от заказчика документация 
a.  Юридическое описание оцениваемого имущества: 

b. Документация на оцениваемый объект. 
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Основные понятия, используемые в оценочной деятельности 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется 
стоимость объекта оценки. 

Имущество - объекты окружающего мира, обладающие полезностью, и права на них. 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и 
обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

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

Отчет об оценке – документ, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, 
федеральным стандартом оценки, № 3 «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3) стандартами и правилами оценочной деятельности, 

установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет, предназначенный для 

заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователей отчета об оценке), содержащий подтвержденное на основе собранной информации 
и расчетов профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки. 

Первоначальная стоимость имущества - фактические затраты на приобретение или создание имущества на момент начала его 

использования. 
Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом оценки является 

последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в 

рамках одного из подходов к оценке. 
Право собственности - право собственника владеть, пользоваться и распоряжаться своим имуществом. К правам собственности 

относятся: 

 право совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и правовым актам и не 
нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц; 

 право отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; 

 право передавать свои права владения, пользования и распоряжения имуществом; 

 право передавать имущество в залог. 
Принцип оценки имущества - основные экономические факторы, определяющие стоимость имущества. 

Сделка - признание действий граждан и юридических лиц, направленных на установление, изменение или прекращение гражданских 
прав и обязанностей. 

Согласование результатов - получение итоговой оценки имущества на основании результатов, полученных с помощью различных 

методов оценки. 
Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до 

даты совершения сделки с ним. 

Стоимость балансовая - полная первоначальная стоимость основных фондов, учитываемая в момент их постановки на учет в 
бухгалтерском балансе. Балансовая стоимость представляет, как правило, смешанную оценку основных фондов, т. к. часть инвентарных объектов 

числится на балансах по восстановительной стоимости на момент последней переоценки, а основные фонды, введенные в последующий период, 

учтены по первоначальной стоимости (стоимости приобретения). 
Цена - денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект участниками совершенной или планируемой сделки. 

 

Термины и определения, применяемые на практике  

при оценке стоимости объектов недвижимого имущества 

 

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам объекту 
оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Амортизация – процесс накопления по мере реализации продукта денежных сумм, соответствующих перенесенной стоимости основных 

фондов и последующее возмещение за счет этих сумм изношенных основных фондов. Перенос стоимости, утраченной основными фондами в 
процессе эксплуатации, происходит в виде амортизационных отчислений, которые осуществляются в соответствии с установленными нормами 

амортизации. 

Аренда – правоотношение, по которому собственник передает нанимателю право пользования и исключительного владения, но не право 
собственности на объект, на определенное время при условии уплаты арендной платы (ренты).  

Арендная ставка - цена аренды. Обычно исчисляется в рублях, реже – в долларах США, Евро за 1 кв.м в год, оплачивается в рублях по 

курсу ЦБ, не включает налоги.  
Вторичный рынок недвижимости – рынок объектов недвижимости, которые уже имеют зарегистрированных в соответствующих 

государственных органах владельцев. Вторичный рынок по предложению обычно больше, чем первичный и крайне разнообразен по типам 

объектов и ценам.  
Девелопер – предприниматель (вертикально интегрированная компания), получающий прибыль от создания строительства, 

реконструкции объектов недвижимости, для чего он выступает в качестве: автора идеи проекта; приобретателя земельного участка под застройку; 

организатора проектирования объекта (лицензированными проектантами), нанимателя заказчика, генподрядчика, риэлторов для реализации вновь 
созданного объекта, управляющих недвижимостью; привлекает инвестиции либо сам финансирует строительство.  

Единицы сравнения - некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, физические или экономические единицы 

измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемые и подвергаемые корректировке. 
Застройщик - организация, на которую оформлены все правоустанавливающие документы на ведение строительства/реконструкции в 

границах земельного участка, находящегося в собственности или полученного на условиях долгосрочной аренды у города. 

Здания - вид основных фондов по натурально-вещественному признаку, включающий архитектурно-строительные объекты, назначением 
которых является создание условий (защита от атмосферных явлений и пр.) для труда, жилья, социально-культурного обслуживания населения и 

хранения материальных ценностей. 

На земельном участке здания подразделяются на основные и служебные. Основным называется здание, которое среди других на 
земельном участке является главенствующим по капитальности постройки, по архитектурным признакам и своему назначению. На одном 

земельном участке может быть одно и более зданий. Служебным называется строение, которое по отношению к основному зданию имеет 

второстепенное значение на земельном участке.  
К числу служебных строений относятся гаражи, гаражи индивидуального пользования, навесы, дворовые погреба и т.п. 

Земельный участок – часть недвижимости в виде участка территории земли с границами, определенными в документах, выдаваемых 

государственными комитетами по земельным ресурсам и землеустройству. 
Износ - частичная или полная утрата объектом потребительских свойств и стоимости в процессе эксплуатации, под воздействием сил 

природы, вследствие технического прогресса и роста производительности общественного труда. Изнашиваются все виды основных фондов. 
Интенсивность износа зависит от вида основных фондов, особенностей их конструкции, качества изготовления, характера и условий эксплуатации, 

состояния обслуживания и других факторов. 

Инженерное оборудование здания – система приборов, аппаратов, машин и коммуникаций, обеспечивающая подачу и отвод жидкостей, 
газов, электроэнергии (водопроводное, газопроводное, отопительное, электрическое, канализационное, вентиляционное оборудование). 

Кадастровый номер – уникальный номер, присваиваемый каждому объекту недвижимости, который сохраняется за объектом до тех 

пор, пока он физически и/или юридически существует как единое целое. 



Отчет № 920/22                                                                                                              г. Москва, Пресненский вал, вл. 27 
  

 

© Общество с ограниченной ответственностью «ОМ-Консалт», тел.: (495) 790-51-18                   74 

Капитальный ремонт – ремонт объекта недвижимости с целью восстановления исправности и работоспособности его конструкций и 

систем инженерного оборудования без изменения основных технико-экономических показателей объекта. 
Коммерческая недвижимость – любая недвижимость, используемая её собственниками для извлечения дохода (офисные здания, 

торговые центры, склады, гостиницы, апарт-отели, сдающиеся в аренду квартиры и т.д.).  

Корректировка представляет собой операцию (часто - математическую), учитывающую разницу в стоимости между оцениваемым и 
сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта 

сравнения к объекту оценки». 

Коэффициент общих площадей – маркетинговый прием повышения арендной ставки. Заключается в прибавлении к площади блока еще 
и дополнительной оплачиваемой площади по той же арендной ставке. Коэффициент позволяет компенсировать «простой» площадей общего 

пользования: коридоры, лестничные клетки, лифтовые холлы, зону рецепции, технические помещения.  

Недвижимое имущество – это физические объекты с фиксированным местоположением в пространстве и все, что неотделимо с ними 
связано как под поверхностью, так и над поверхностью земли или все, что является обслуживающим предметом, а также права, интересы и выгоды, 

обусловленные владением объектами. Под физическими объектами понимаются нерасторжимо связанные между собой земельные участки и 

расположенные на них строения. 
Объекты жилищно-гражданского назначения – жилые здания, здания для оказания гостиничных услуг, административные здания, 

здания детских дошкольных учреждений, здания и сооружения научного, учебного, лечебного, санаторно-курортного, культурно-просветительного, 

спортивного, бытового и коммунального назначения, культовые здания и сооружения. 
Объекты производственного назначения – здания и сооружения, в том числе линейно-протяженные, которые после ввода их в 

эксплуатацию будут функционировать в сфере материального производства: в отраслях промышленности, сельском и водном хозяйстве, на 

транспорте (включая автомобильные дороги), в области связи, торговли, в системах общественного питания, сбыта и материально-технического 
снабжения. 

Общая площадь объекта – сумма площадей (полезных, общего пользования, инженерного назначения, в том числе, технического, 

подвального и чердачного) всех этажей и встроенно-пристроенных помещений. 

Ограничения (обременения) - наличие установленных законом или уполномоченными органами в предусмотренном законом порядке 

условий, запрещений, стесняющих правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный объект 

недвижимого имущества (сервитута, ипотеки, доверительного управления, аренды, ареста имущества и других). 
Первичный рынок недвижимости – рынок, на котором впервые возникают и оформляются права собственности на недвижимость. Как 

правило, под первичным рынком понимается рынок строительства и реконструкции.  

Регистрация недвижимости – совокупность технических и юридических процедур регистрации недвижимой собственности в 
учреждениях и документах кадастра, включая при необходимости процедуру кадастровой съемки с оформлением соответствующих документов.  

Ремонт здания (сооружения, оборудования, коммуникаций, объектов жилищно-коммунального назначения) - комплекс операций 

по восстановлению исправности или работоспособности здания (сооружения, оборудования, коммуникаций, объектов жилищно-коммунального 
назначения) и восстановлению его ресурса или ресурса его составных частей. 

Риэлтор (агент по недвижимости) - предприниматель, работающий в агентстве недвижимости и занимающийся различными операциями 

с недвижимостью.   
Сервитут – право ограниченного пользования чужим объектом недвижимого имущества, например, для прохода, прокладки и 

эксплуатации необходимых коммуникаций и иных нужд, которые не могут быть обеспечены без установления сервитута. Сервитут как вещное 

право на здание, сооружение, помещение может существовать вне связи с пользованием земельным участком. Для собственника недвижимого 
имущества, в отношении прав которого установлен сервитут, последний выступает в качестве обременения. 

Сооружения – вид основных фондов по натурально-вещественному признаку. К сооружениям относятся инженерно-строительные 

объекты, назначением которых является создание условий, необходимых для осуществления процесса производства путем выполнения тех или 
иных технических функций, не связанных с изменением предмета труда, или для осуществления различных непроизводственных функций.  

Техническое состояние – совокупность подверженных изменению в эксплуатации свойств здания (сооружения), характеризуемых в 

определенный момент времени признаками и параметрами состояния, установленными технической документацией. 
Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характеристики объектов недвижимости и сделок, которые 

вызывают изменения цен или арендных ставок на недвижимость. 



Отчет № 920/22                                                                                                              г. Москва, Пресненский вал, вл. 27 
  

 

© Общество с ограниченной ответственностью «ОМ-Консалт», тел.: (495) 790-51-18                   75 

 

 

 

 

 

 

ПРИЛОЖЕНИЕ №1 
  



Отчет № 920/22                                                                                                              г. Москва, Пресненский вал, вл. 27 
  

 

© Общество с ограниченной ответственностью «ОМ-Консалт», тел.: (495) 790-51-18                   76 

Аналоги, используемые в расчетах 
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Документы Объекта оценки 
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Документы Оценщика 
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