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В соответствии с Приложением № 120-УН1/ДДУ-20 от 01 ноября 2023 г. (Заданием 

на оценку) к Договору № УН1-О/2015-ОБИКС об оказании услуг по оценке от 23.09.2015 

г., Оценщиком Исполнителя была проведена оценка справедливой стоимости объекта 

оценки. 

Оценка произведена по состоянию на 02 ноября 2023 г., после получения исходных 

данных, ознакомления с правовой, финансовой, технической документацией и 

информацией, которая могла бы быть полезна при расчёте справедливой стоимости 

оцениваемого объекта. Цель оценки: предполагаемое использование результата оценки. 

Результатом оценки (итоговой стоимостью объектов оценки) является стоимость 

объектов, определенная на основе профессионального суждения оценщика для целей, 

предусмотренных ст. 37 Федерального закона «Об инвестиционных фондах» от 29.11.2001 

г. № 156-ФЗ, Правилами доверительного управления Фондом и иными нормативными 

актами в сфере финансовых рынков, в том числе Указания Банка России № 3758-У от 25 

августа 2015 года «Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в 

том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого 

инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, 

расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости 

имущества, переданного в оплату инвестиционных паев». 

Обращаю внимание, что это письмо не является Отчётом об оценке, а только 

предваряет Отчёт, приведённый далее. Исходная информация, расчет справедливой 

стоимости объекта оценки, копии документов представлены в соответствующих разделах 

Отчёта, отдельные части которого не могут трактоваться самостоятельно, а только в связи 

с полным его текстом, с учётом всех принятых ограничений и допущений. 

В результате проведенного исследования, на основании полученной информации и 

сделанных общих и специальных допущений, на 02 ноября 2023 г. итоговая величина 

справедливой стоимости имущественных прав из договора участия в долевом 

строительстве объектов недвижимого имущества № ПР-101/КР/ДДУ от 04.09.2017 г., 

права представляют собой права требования к Застройщику построить Объект 

недвижимости - Гостиничный комплекс с апартаментами квартирного типа, 

ориентировочной общей площадью 11 368,0 кв.м, строительство которого производится 

на земельном участке с кадастровым номером 77:02:0002013:97, расположенным по 

адресу: г. Москва, ул. Пришвина, вл.4А, объект долевого строительства - нежилые 

Генеральному директору  

ООО УК «Надежное управление»  

Д.У. ЗПИФ недвижимости «Уральская недвижимость 1»  

Корольковой И.И 
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1. ВВЕДЕНИЕ 

1.1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

В соответствии с Приложением № 120-УН1/ДДУ-20 от 01 ноября 2023 г. (Заданием 

на оценку) к Договору № УН1-О/2015-ОБИКС об оказании услуг по оценке от 23.09.2015 

г., Оценщиком Исполнителя была проведена оценка справедливой стоимости объекта 

оценки. 

Таблица 1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Наименование объекта 

Имущественные права из договора участия в долевом 

строительстве объектов недвижимого имущества № ПР-

101/КР/ДДУ от 04.09.2017 г., права представляют собой права 

требования к Застройщику построить Объект недвижимости - 

Гостиничный комплекс с апартаментами квартирного типа, 

ориентировочной общей площадью 11 368,0 кв.м, строительство 

которого производится на земельном участке с кадастровым 

номером 77:02:0002013:97, расположенным по адресу: город 

Москва, ул. Пришвина, вл.4А, объект долевого строительства - 

нежилые помещения, включая: 

№ п/п Этаж В осях 

Общая 

проектная 

площадь, кв. 

м 

Условный № 

Апартаменты квартирного типа 

1 12 В-Г/3-6 59,1 1206 

2 12 В-Г/5-6 37,3 1207 

3 12 В-Г/7-9 35,1 1209 

4 12 Б-Г/8-10 60,6 1210 

5 12 Б-В/8-9 46,7 1211 

6 13 В-Г/2-3 32,3 1305 

7 13 В-Г/5-6 37,3 1307 

8 13 В-Г/6-7 35,7 1308 

9 13 Б-В/4-6 39,3 1314 

Итого: Общая проектная площадь апартаментов 383,4 кв.м 
 

Адрес местоположения г. Москва, ул. Пришвина, вл.4А 

Общая проектная 

площадь, кв. м 
383,4 кв. м 

Назначение Апартаменты для проживания 

Имущественные права 

на объект оценки и 

ограничения 

(обременения) этих прав 

Объектом оценки являются имущественные права по ДУДС, 

которые входят в состав имущества ЗПИФ. В соответствии с ст. 11 

ФЗ № 156 «Об инвестиционных фондах» имущество, составляющее 

паевой инвестиционный фонд, является общим имуществом 

владельцев инвестиционных паев и принадлежит им на праве 

общей долевой собственности. Раздел имущества, составляющего 

паевой инвестиционный фонд, и выдел из него доли в натуре не 

допускаются, за исключением случаев, предусмотренных 

настоящим Федеральным законом. 

Фактически права на объект оценки – права требования 

(имущественные права из договора участия в долевом 
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строительстве), входящие в состав имущества, и принадлежащие на 

праве общей долевой собственности владельцев инвестиционных 

паев Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости 

«Уральская недвижимость 1», под управлением ООО УК 

«Надежное управление». 

Имущественные права 

и ограничения 

(обременения) этих 

прав, учитываемые при 

оценке 

Право требования (Имущественные права из договора участия в 

долевом строительстве). 

Ограничения (обременения) – не учитываются 

Данная обобщающая часть подготовлена в рамках Отчёта об оценке и не может 

трактоваться иначе, чем в связи с полным текстом Отчёта, т. е. с учётом всех принятых в 

Отчёте допущений и ограничений. В процессе настоящей оценки справедливой стоимости 

апартаментов Оценщик применил сравнительный подход. 

В результате проведенного исследования, на основании полученной информации и 

сделанных общих и специальных допущений, на 02 ноября 2023 г. итоговая величина 

справедливой стоимости имущественных прав из договора участия в долевом 

строительстве объектов недвижимого имущества № ПР-101/КР/ДДУ от 04.09.2017 г., 

права представляют собой права требования к Застройщику построить Объект 

недвижимости - Гостиничный комплекс с апартаментами квартирного типа, 

ориентировочной общей площадью 11 368,0 кв.м, строительство которого производится 

на земельном участке с кадастровым номером 77:02:0002013:97, расположенным по 

адресу: г. Москва, ул. Пришвина, вл.4А, объект долевого строительства - нежилые 

помещения: апартаменты квартирного типа общей площадью 383,40 кв. м,  равна: 

32 497 345 (Тридцать два миллиона четыреста девяносто семь тысяч триста сорок 

пять) рублей РФ, без учета НДС, включая по составу: 

№ 

п/п 
Этаж В осях 

Общая 

проектная 

площадь, кв. м 

Условный 

№ 

Итоговая величина 

справедливой 

стоимости, руб. 

Апартаменты квартирного типа 

1 12 В-Г/3-6 59,1 1206 4 791 515 

2 12 В-Г/5-6 37,3 1207 3 233 565 

3 12 В-Г/7-9 35,1 1209 3 069 893 

4 12 Б-Г/8-10 60,6 1210 4 895 080 

5 12 Б-В/8-9 46,7 1211 3 918 450 

6 13 В-Г/2-3 32,3 1305 2 859 283 

7 13 В-Г/5-6 37,3 1307 3 233 565 

8 13 В-Г/6-7 35,7 1308 3 114 728 

9 13 Б-В/4-6 39,3 1314 3 381 266 
 

 

02 ноября 2023 г. 
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1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Данный раздел Отчета об оценке составлен в соответствии с Приложением № 120-

УН1/ДДУ-20 от 01 ноября 2023 г. (Заданием на оценку) к Договору № УН1-О/2015-

ОБИКС об оказании услуг по оценке от 23.09.2015 г. и Приложением № 3 к Отчету (Копии 

документов, используемые Оценщиком и устанавливающие количественные и 

качественные характеристики объекта оценки). 

Объект оценки / 

состав объекта 

оценки с указанием 

сведений, 

достаточных для 

идентификации 

каждой из его частей 

(при наличии) 

Имущественные права из договора участия в долевом строительстве объектов 

недвижимого имущества № ПР-101/КР/ДДУ от 04.09.2017 г., права представляют 

собой права требования к Застройщику построить Объект недвижимости - 

Гостиничный комплекс с апартаментами квартирного типа, ориентировочной 

общей площадью 11 368,0 кв.м, строительство которого производится на 

земельном участке с кадастровым номером 77:02:0002013:97, расположенным по 

адресу: город Москва, ул. Пришвина, вл.4А, объект долевого строительства - 

нежилые помещения, включая: 

№ п/п Этаж В осях 
Общая проектная 

площадь, кв. м 

Условный 

№ 

Апартаменты квартирного типа 

1 12 В-Г/3-6 59,1 1206 

2 12 В-Г/5-6 37,3 1207 

3 12 В-Г/7-9 35,1 1209 

4 12 Б-Г/8-10 60,6 1210 

5 12 Б-В/8-9 46,7 1211 

6 13 В-Г/2-3 32,3 1305 

7 13 В-Г/5-6 37,3 1307 

8 13 В-Г/6-7 35,7 1308 

9 13 Б-В/4-6 39,3 1314 

Итого: Общая проектная площадь апартаментов 383,4 кв. м 
 

Балансовая 

стоимость 

Оцениваемые объекты балансовую стоимость в отчетности фонда не имеют и 

отражены по справедливой стоимости. Справедливая стоимость объектов оценки 

составляет: 45 867 539 рублей 82 копейки. 

Характеристики 

объекта оценки и его 

оцениваемых частей 

или ссылки на 

доступные для 

оценщика 

документы, 

содержащие такие 

характеристики 

Полный перечень доступных для Оценщика документов, содержащих 

характеристики объекта оценки: 

 Договор № ПР-101/Кр/ДДУ участия в долевом строительстве от 

04.09.2017 г. 

 Письмо № 1 от 18.06.2018 г. об отсутствии претензий ООО «КАРА+» к 

АО «АЛВЕК». 

 Договор уступки прав требований № УН12-Ц-64 от 11.07.2018 г. между 

АО «АЛВЕК» и ООО УК «Надежное управление» Д.У. ЗПИФ недвижимости 

«Уральская недвижимость 1». 

 Проектная декларация № 18-77-000383-01 от 08.06.2018 г. 

 Положительное заключение негосударственной экспертизы 77-2-1-3-003-

16 от 18.01.2016 г. 

 Проектная документация. Система телевизионного наблюдения ОС1 

Гостиничный комплекс с апартаментами квартирного типа по адресу: г. 

Москва, ул. Пришвина, 4а от 2016 г. 

 Информационное письмо № 07-06/22 от 08.06.2022 г. с Приложением 

информации о введении процедуры наблюдения в отношении ООО «КАРА+» 

 Письмо представление. 

Имущественные 

права на объект 

оценки и 

Объектом оценки являются имущественные права по ДУДС, которые входят в 

состав имущества ЗПИФ. В соответствии с ст. 11 ФЗ № 156 «Об инвестиционных 

фондах» имущество, составляющее паевой инвестиционный фонд, является 
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ограничения 

(обременения) этих 

прав 

общим имуществом владельцев инвестиционных паев и принадлежит им на праве 

общей долевой собственности. Раздел имущества, составляющего паевой 

инвестиционный фонд, и выдел из него доли в натуре не допускаются, за 

исключением случаев, предусмотренных настоящим Федеральным законом. 

Фактически права на объект оценки – права требования (имущественные права из 

договора участия в долевом строительстве), входящие в состав имущества, и 

принадлежащие на праве общей долевой собственности владельцев 

инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости 

«Уральская недвижимость 1», под управлением ООО УК «Надежное 

управление». 

Имущественные 

права и ограничения 

(обременения) этих 

прав, учитываемые 

при оценке 

Право требования (Имущественные права из договора участия в долевом 

строительстве). 

Ограничения (обременения) – не зарегистрированы 

Цель оценки 

Предполагаемое использование результата оценки. Результатом оценки (итоговой 

стоимостью объектов оценки) является стоимость объектов, определенная на 

основе профессионального суждения оценщика для целей, предусмотренных ст. 

37 Федерального закона «Об инвестиционных фондах» от 29.11.2001 г. № 156-

ФЗ, Правилами доверительного управления Фондом и иными нормативными 

актами в сфере финансовых рынков, в том числе Указания Банка России № 3758-

У от 25 августа 2015 года «Об определении стоимости чистых активов 

инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости 

чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного 

инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых 

инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату 

инвестиционных паев» 

Вид стоимости 
В связи с указанными целями и предполагаемым использованием объекта оценки 

определяется справедливая стоимость 

Предпосылки 

стоимости 

Вид стоимости - справедливая стоимость в соответствии с Международным 

стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 

Указанный стандарт определяет понятие «справедливая стоимость» как цену, 

которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче 

обязательства в ходе обычной сделки между участниками рынка на дату оценки 

(п. 9 МСФО (IFRS) 13). 

Стоимость определяется без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии 

с законодательством Российской Федерации или иностранного государства при 

приобретении и реализации указанных активов. 

Предпосылки стоимости: 

 предполагается сделка с объектом оценки; 

 участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными 
лицами (гипотетические участники); 

 дата оценки – 02 ноября 2023 г.; 

 предполагаемое использование объекта – наиболее эффективное использование. 

Для целей настоящей оценки под наиболее эффективным использованием 

понимается текущее использование объекта оценки (п. 6 ФСО II, п. 17 ФСО II, 

п. 29 МСФО (IFRS) 13; 

 характер сделки - добровольная сделка в типичных условиях. 
Основания для установления предпосылок: вид стоимости «справедливая» 

подлежит определению в соответствии с целями оценки (Указание Центрального 

Банка Российской Федерации N 3758-У от 25 августа 2015 года). 

Специальные 

допущения, иные 

существенные 

допущения 

Специальные допущения – отсутствуют. 

Иные существенные допущения: 

1. Оцениваемые объекты расположены в доме-долгострое. Подано заявление в 

Арбитражный суд о банкротстве застройщика. 

Определением Арбитражного суда г. Москвы от 21.04.2023 г. по делу №А40-
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250259/22 ООО «КАРА+» (ОГРН1037739650981 , ИНН 7731018119 , адрес: 

127549, Москва, ул. Пришвина, д. 4А) введена процедура наблюдения. Оценка 

проведена с допущением, что в дальнейшем дом, где расположены оцениваемые 

объекты, будет введен в эксплуатацию. 

2. При оценке объекта оценки скидки на фактическое право общей долевой 

собственности и доверительное управление не вводятся. 

Дата оценки  02 ноября 2023 г. 

Срок проведения 

оценки 
Оценка проведена 02 ноября 2023 г. 

Дата осмотра 

объекта оценки 

Осмотр не проводился (Фотографии и описание состояния объекта оценки 

представлены Заказчиком) 

Оцениваемые объекты находятся в строящемся жилом комплексе, не сданном в 

эксплуатацию, доступ на объект запрещен, в связи с чем, осмотр провести 

невозможно.  

Ограничения оценки 

 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 стоимость объекта. 

 Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях; 

 Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, базируется на данных о 
сложившейся ситуации на дату проведения оценки. Однако, эти предположения 

могут измениться с течением времени; 

 От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным 
способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову 

суда; 

 Объект оценки не обладает какими-либо скрытыми дефектами, кроме 

оговоренных в настоящем отчете, которые могут повлиять на его стоимость; 

 Отчет содержит профессиональное мнение оценщика относительно 

оцениваемой стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что 

объект оценки будет продан на свободном рынке по цене, указанной в данном 

отчете; 

 Все расчеты в рамках отчета проводятся с использованием встроенных средств 
программы Excel из пакета Microsoft Office. Результаты расчетов приведены в 

удобной для восприятия форме (используется округления). 

 В процессе оценки специальное обследование технического состояния объекта 
недвижимости (строительная экспертиза) не проводится. Оценщик не несет 

ответственности за достоверность данных, предоставленных Заказчиком о 

техническом состоянии объекта. 

 В  состав объекта оценки  не входит движимое имущество. 

 Настоящая оценка проводится при условии, что какие-либо ограничения 

(обременения) прав в отношении Объекта оценки по состоянию на дату 

проведения оценки отсутствуют.  

Ограничения на 

использование, 

распространение и 

публикацию отчета 

об оценке объекта 

оценки. 

 

 Отчет об оценке может быть использован заказчиком только для расчета 

стоимости чистых активов ЗПИФ недвижимости «Уральская недвижимость 

1» под управлением ООО УК «Надежное управление» (ОГРН 1077759414281). 

Использование результатов оценки для проведения сделок не предполагается.  

 Для указанных целей отчет об оценке может быть использован в течение шести 
месяцев с даты оценки. 

 Ни заказчик, ни оценочная компания, ни оценщик не могут использовать отчет 
иначе, чем это предусмотрено настоящим Дополнительным соглашением. Отчет 

или какая-либо его часть не могут быть предоставлены заказчиком для 

использования в целях рекламы, для мероприятий по связям с общественностью 

без предварительного письменного согласования с оценочной компанией. 

Форма составления  Отчет составляется в форме документа на бумажном носителе, либо в форме 
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отчета об оценке электронного документа (файла) в формате pdf, подписанного усиленной 

квалифицированной электронной подписью оценщика, подготовившего отчет 

об оценке, и усиленной квалифицированной электронной подписью 

единоличного исполнительного органа оценочной компании. В случае передачи 

заказчику отчета об оценке в форме документа на бумажном носителе отчет об 

оценке предоставляется также в форме электронного документа (файла) в 

формате.pdf. 

Форма 

представления 

итоговой стоимости 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) должен быть представлен: 

 в виде числа (являться результатом математического округления); 

 валюта – рубль Российской Федерации  

Специфические 

требования к отчету 

об оценке. 

 Отчет об оценке должен быть составлен оценщиком, в отношении которого со 
стороны саморегулируемых организаций оценщиков не применялись в течение 

двух лет в количестве двух и более раз меры дисциплинарного воздействия, не 

имеется неснятых или непогашенных мер дисциплинарного воздействия, 

предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», а также внутренними 

документами саморегулируемых организаций оценщиков, и стаж 

осуществления оценочной деятельности которого составляет не менее трех лет 

на дату оценки, наличие у оценщика непрерывного членства в 

саморегулируемой организации оценщиков в течение двух лет на дату оценки. 

Оценка проводится в 

соответствии 

 с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» (последняя действующая редакция); 

 с Федеральным законом от 29 ноября 2001 г. № 156-ФЗ «Об инвестиционных 

фондах» (последняя действующая редакция). 

Требования к 

содержанию Отчета 

об оценке 

 Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. 
N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

 Отчет об оценке - письменный документ, отвечающий требованиям ст. 11 

Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», Федерального закона № 315-ФЗот 01.12.2007и 

Федеральных стандартов оценки, утвержденных Приказами 

Минэкономразвития России: 

 ФСО I «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки», утвержден Приказом 

Минэкономразвития РФ от 14.04.2022 г. №200; 

 ФСО II «Виды стоимости», утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 

14.04.2022 г. №200; 

 ФСО III «Процесс оценки», утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 

14.04.2022 г. №200; 

 ФСО IV «Задание на оценку», утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 

14.04.2022 г. №200; 

 ФСО V «Подходы и методы оценки», утвержден Приказом Минэкономразвития 

РФ от 14.04.2022 г. №200; 

 ФСО VI «Отчет об оценке», утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 

14.04.2022 г. №200;  

 ФСО № 7 «Оценка недвижимости», утвержден Приказом Минэкономразвития 

РФ от 25.09.2014 г. №611;  

 Международные стандарты финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 

справедливой стоимости» 

 А также с учетом требований к отчету об оценке СРО оценщика 

 

1.3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Сведения о Заказчике 

оценки 

ООО УК «Надежное управление» Д.У. ЗПИФ недвижимости 

«Уральская недвижимость 1» 

Адрес места нахождения: РФ, 115432, г. Москва, пр-т Андропова, 

д.18, корп.1, пом.VI 
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ИНН / КПП 7723625776 / 772501001ОГРН 1077759414281 от 24 

августа 2007 года. 

Сведения об Оценщике 

подписавшем Отчет об 

оценке также о 

юридическом лице, с 

которым оценщик  

заключил трудовой договор 

Фамилия, имя, отчество: Слесарева Надежда Петровна; 

Информация о членстве в саморегулируемой организации Оценщиков: 

Член Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация 

ассоциации российских магистров оценки»;  

Номер свидетельства: № 3336-21 от 22 июня 2021 г.; 

Краткое наименование: НП «АРМО» 

Адрес: 107023, Москва, ул. Буженинова, д. 30 с. 3, 2 этаж 

Местонахождение Оценщика: 125212, г. Москва, ул. Адмирала 

Макарова, д. 8. стр. 1; 

Почтовый адрес: nad_sor@inbox.ru  

Телефон: 8 (495) 380-11-38; 

Организационно-правовая форма юридического лица (Исполнителя): 

Общество с ограниченной ответственностью; 

Полное наименование юридического лица: Общество с ограниченной 

ответственностью «Оценка Бизнеса и Консалтинг» («ОБИКС»); 

ОГРН юридического лица: 1057746429696,  

Дата присвоения ОГРН: 15 марта 2005 г.; 

Место нахождения юридического лица: 125212, г. Москва, ул. Адмирала 

Макарова, д. 8.стр. 1; 

Гражданская (профессиональная) ответственность застрахована в 

страховой компании ООО «Абсолют Страхование», полис 022-073-

009208/23 на сумму 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей, срок 

действия договора с 21 марта 2023 г. по 20 марта 2024 г. 

Основание для проведения оценки: Трудовой договор № 51-2016 от 

08.02.2016 г. 

Квалификационный аттестат «Оценка недвижимости» 019364-1 № 

012737-КА1 от 17 мая 2021 г. 

ООО «ОБИКС» в лице Генерального директора Слуцкого Даниила 

Евгеньевича.  

Юридический адрес: 125212, г. Москва, ул. Адмирала Макарова, 

д.8.стр.1. 

Почтовый адрес: 125212, г. Москва, ул. Адмирала Макарова, д.8, стр.1. 

ИНН 7732504030 

ОГРН 1057746429696, дата присвоения 15 марта 2005 г. 

телефон (495) 380-11-38, (495) 411-22-14, (916) 118-44-19. 

Ответственность юридического лица: Страховой полис № 

1/2023/СП134/765 от24.03.2023 г., выдан ПАО СК «Росгосстрах, 

страховая сумма: 500 050 000 рублей,  срок действия: с 04.04.2023 г. по 

03.04.2024 г. 

Сведения о независимости 

юридического лица, с 

которым оценщик 

заключил трудовой договор 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью 

«ОБИКС» подтверждает полное соблюдение принципов 

независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации». 

Общество с ограниченной ответственностью «ОБИКС» 

подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте 

оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта 

оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта 

оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

Сведения о независимости 

оценщика 

Настоящим Оценщик  подтверждает полное соблюдение 

принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального 

mailto:nad_sor@inbox.ru
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закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», при осуществлении оценочной 

деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик 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 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 оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, 

указанной в настоящем отчете об оценке 

Информация обо всех 

привлекаемых к 

проведению оценки 

организаций и 

специалистов 

Не привлекались 

 

1.4. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ 

ОЦЕНКИ В СООТВЕТСТВИИ С ПУНКТАМИ 6 И 8 ФЕДЕРАЛЬНОГО СТАНДАРТА ОЦЕНКИ 

«ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ (ФСО III)», УТВЕРЖДЕННОГО ПРИКАЗОМ МИНЭКОНОМРАЗВИТИЯ 

РОССИИ ОТ 14 АПРЕЛЯ 2022 Г, № 200, В ТОМ ЧИСЛЕ НЕ ОТРАЖЕННЫЕ В ЗАДАНИИ НА 

ОЦЕНКУ 

 Допущения оценки, представленные в задании на оценку.  

 Специальные допущения – отсутствуют. 

 Иные существенные допущения: 

 Оцениваемые объекты расположены в доме-долгострое. Подано заявление в 

Арбитражный суд о банкротстве застройщика. 

Определением Арбитражного суда г. Москвы от 21.04.2023 г. по делу №А40-250259/22 

ООО «КАРА+» (ОГРН1037739650981 , ИНН 7731018119 , адрес: 127549, Москва, ул. 

Пришвина, д. 4А) введена процедура наблюдения. 

 При оценке объекта оценки скидки на фактическое право общей долевой 

собственности и доверительное управление не вводятся. 

 Допущения оценки, не отраженные в задании на оценку:  

Осмотр оцениваемых объектов не проводился. Оцениваемые объекты находятся в 

строящемся жилом комплексе, не сданном в эксплуатацию, доступ на объект 

запрещен, в связи с чем, осмотр провести невозможно. Оценка проведена с 

допущением, что состояние оцениваемых объектов на момент оценки 

соответствует описанию, предоставленному заказчиком. 

 Ограничения 
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 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 стоимость объекта. 

 Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях; 

 Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, базируется на данных о 

сложившейся ситуации на дату проведения оценки. Однако, эти предположения 

могут измениться с течением времени; 

 От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным 

способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову 

суда; 

 Объект оценки не обладает какими-либо скрытыми дефектами, кроме оговоренных 

в настоящем отчете, которые могут повлиять на его стоимость; 

 Отчет содержит профессиональное мнение оценщика относительно оцениваемой 

стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект оценки будет 

продан на свободном рынке по цене, указанной в данном отчете; 

 Все расчеты в рамках отчета проводятся с использованием встроенных средств 

программы Excel из пакета Microsoft Office. Результаты расчетов приведены в 

удобной для восприятия форме (используется округления). 

 В процессе оценки специальное обследование технического состояния объекта 

недвижимости (строительная экспертиза) не проводится. Оценщик не несет 

ответственности за достоверность данных, предоставленных Заказчиком о 

техническом состоянии объекта. 

 В  состав объекта оценки  не входит движимое имущество. 

 Настоящая оценка проводится при условии, что какие-либо ограничения 

(обременения) прав в отношении Объекта 

 В процессе оценки специальное обследование технического состояния объекта 

недвижимости (строительная экспертиза) не проводится. Оценщик не несет 

ответственности за достоверность данных, предоставленных Заказчиком о 

техническом состоянии объекта. 

 Для указанных целей отчет об оценке может быть использован в течение шести 

месяцев с даты оценки. 

 Ни заказчик, ни оценочная компания, ни оценщик не могут использовать отчет 

иначе, чем это предусмотрено настоящим Дополнительным соглашением. Отчет 

или какая-либо его часть не могут быть предоставлены заказчиком для 

использования в целях рекламы, для мероприятий по связям с общественностью 

без предварительного письменного согласования с оценочной компанией. 
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1.5. УКАЗАНИЕ НА СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, 

МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ОЦЕНКЕ, РАЗРАБОТАННЫЕ В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ 

ПОЛОЖЕНИЙ УТВЕРЖДЕННЫХ ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ И ОДОБРЕННЫЕ 

СОВЕТОМ ПО ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ПРИ МИНЭКОНОМРАЗВИТИЯ РОССИИ 

Согласно статьи 15 Федерального закона об оценочной деятельности №135-ФЗ от 

29.07.1998 г. Оценщик обязан соблюдать требования Федерального закона об оценочной 

деятельности, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов 

Российской Федерации в области оценочной деятельности, а также требования 

стандартов и правил оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемой 

организацией оценщиков, членом которой он является. 

По состоянию на дату оценки введены в действие следующие Федеральные стандарты 

оценки: 

1. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный 

Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации 

(Минэкономразвития России) № 200 от 14 апреля 2022 г. «Об утверждении федеральных 

стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития 

России о федеральных стандартах оценки». 

2. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития 

России) № 200 от 14 апреля 2022 г. «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о 

внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных 

стандартах оценки». 

3. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития 

России) № 200 от 14 апреля 2022 г. «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о 

внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных 

стандартах оценки». 

4. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития 

России) № 200 от 14 апреля 2022 г. «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о 

внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных 

стандартах оценки». 

5. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный 

Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации 

(Минэкономразвития России) № 200 от 14 апреля 2022 г. «Об утверждении федеральных 

стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития 

России о федеральных стандартах оценки». 

6. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития 

России) № 200 от 14 апреля 2022 г. «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о 
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внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных 

стандартах оценки». 

7. Федеральный стандарт оценки «Порядок проведения экспертизы, требования к 

экспертному заключению и порядку его утверждения (ФСО № 5)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России № 328 от 4 июля 2011 г. «Об утверждении 

федерального стандарта оценки «Виды экспертизы, порядок ее проведения, требования к 

экспертному заключению и порядку его утверждения (ФСО № 5)». 

8. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России № 611 от 25 сентября 2014 г. «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». 

9. Федеральный стандарт оценки «Оценка бизнеса (ФСО № 8)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России № 326 от 01 июня 2015 г. «Об утверждении Федерального 

стандарта оценки «Оценка бизнеса (ФСО № 8)». 

10. Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России № 327 от 01 июня 2015 г. «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)». 

11. Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО № 

10)», утвержденный приказом Минэкономразвития России № 328 от 01 июня 2015 г. «Об 

утверждении Федерального стандарта оценки «Оценка стоимости машин и оборудования 

(ФСО № 10)». 

12. Федеральный стандарт оценки «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной 

собственности (ФСО № 11)», утвержденный приказом Минэкономразвития России № 385 

от 22 июня 2015 г. «Об утверждении Федерального стандарта оценки «Оценка 

нематериальных активов и интеллектуальной собственности (ФСО № 11)». 

Применяемые стандарты. 

Указанные выше федеральные стандарты оценки можно разделить на две группы: 

o первая группа – общие стандарты оценки (ФСО I, II, III, IV, V, VI, ФСО № 5), 

определяющие общие требования к порядку проведения оценки всех видов объектов 

оценки и экспертизы отчетов об оценке; 

o вторая группа – специальные стандарты оценки (ФСО №№ 7-11), которые 

определяют дополнительные требования к порядку проведения оценки, в том числе 

для отдельных видов объектов оценки (недвижимости, машин и оборудования, 

бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности). 

Оцениваемый объект относится к недвижимости и входит в состав имущества Закрытого 

паевого инвестиционного фонда недвижимости. Учитывая данное обстоятельство, при 

проведении настоящей оценки применялись все стандарты, определяющие общие 

требования к порядку проведения оценки всех видов объектов оценки и экспертизы 

отчетов об оценке (ФСО I, II, III, IV, V, VI). Дополнительно к общим стандартам оценки 

использовались следующие стандарты: 
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1. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России № 611 от 25 сентября 2014 г. «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». 

2. Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости». 

3. Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой 

организацией оценщиков, действительным членом которой является проводивший оценку 

оценщик. 

Применяемые методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития 

положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по 

оценочной деятельности при Минэкономразвития России 

По состоянию на дату оценки Советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России разработаны следующие методические рекомендации: 

- Методические рекомендации по оценке объектов недвижимости, отнесенных в 

установленном порядке к объектам культурного наследия. 

 В рамках данного отчета указанные методические рекомендации не применялись 

так как объект (объекты) оценки не относится (относятся) к объектам 

недвижимости, отнесенных в установленном порядке к объектам культурного 

наследия.». 

1.6. АНАЛИЗ ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ИНФОРМАЦИИ 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об объекте 

оценки, полученной от Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных 

Оценщиком. Предполагается, что информация, представленная Заказчиком или 

сторонними специалистами, является надежной и достоверной. Недостаток информации 

восполнялся сведениями из других источников, имеющейся базы данных Оценщика и 

собственным опытом Оценщика. 

Сбор необходимой для анализа и расчетов информации проводился с привлечением 

следующих источников: 

1. нормативные документы (раздел 1.5); 

2. методическая литература (раздел 7). 

В процессе проведения оценки в целях исключения возможных ошибок Оценщик 

осуществлял поиск и анализ максимально возможного количества информации. В случаях 

несовпадения информации предпочтение отдавалось более авторитетному источнику либо 

данным, полученным в результате статистического анализа.  

Информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять требованиям 

достаточности и достоверности. Информация считается достаточной, если использование 

дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, 

использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к 

существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.  

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
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Информация считается достоверной, если данная информация соответствует 

действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы 

о характеристиках, исследуемых Оценщиком при проведении оценки и определении 

итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на 

этих выводах обоснованные решения.  

Далее Оценщик провёл анализ достаточности и достоверности информации, используя 

доступные ему для этого средства и методы. 

В ходе проведения работ по оценке Оценщику были предоставлены копии документов и 

информация, представленные в Приложении «Копии документов, используемые 

Оценщиком, и устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта 

оценки».  

Так как Оценщику, предоставлены основные документы и данные по объекту оценки, то 

Оценщик признает возможным проведение оценки на основании заключенного Договора 

и предоставленных сведений.  

Согласно Федеральным стандартам оценки, информация, предоставленная Заказчиком, 

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

заверена в установленном порядке, и у Оценщика нет оснований считать иначе. Так как 

вышеуказанные документы подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в 

установленном порядке, а так же являются официальными данными и не противоречат 

друг другу, а также данным о состоянии объекта, то Оценщик считает нецелесообразным 

подвергать их сомнению, и считает их достоверными. 

Однако Оценщик не принимает на себя ответственность в случае ошибок в 

вышеуказанных документах, которые Оценщик не мог выявить путем анализа 

предоставленных данных, так как подобная экспертиза документов выходит за рамки 

компетенции Оценщика. Кроме того, юридическая экспертиза документов, касающихся 

прав собственности на объект оценки не проводилась. Оценщик не несет ответственности 

за юридическое описание прав на объект оценки или за вопросы, связанные с 

рассмотрением данных прав. 

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

Оценщиком от Заказчика и внешних источников, является достоверной, т.е. соответствует 

действительности и позволяет пользователю настоящего Отчета делать правильные 

выводы о характеристиках и факторах, исследовавшихся Оценщиком в процессе оценки, и 

достаточной, т.е. использование дополнительных сведений не приведет к существенному 

изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.  

При составлении отчета Оценщик придерживался следующих принципов, согласно ФСО 

VI: 

 в отчете об оценке должна быть изложена вся существенная информация, 

использованная оценщиком при определении стоимости объекта оценки; 

  существенная информация, приведенная в отчете об оценке, должна быть 

подтверждена путем раскрытия ее источников;  
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 отчет должен содержать достаточное количество сведений, позволяющее 

квалифицированному специалисту, не участвовавшему в процессе оценки объекта 

оценки, понять логику и объем проведенного оценщиком исследования, убедиться 

в его соответствии заданию на оценку и достаточности для цели оценки. 

1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки: 

 Задание на оценку № 120-УН2/ДДУ-20 от 01 ноября 2023 г. 

 Договор № ПР-101/Кр/ДДУ участия в долевом строительстве от 04.09.2017 г. 

 Письмо № 1 от 18.06.2018 г. об отсутствии претензий ООО «КАРА+» к АО 

«АЛВЕК». 

 Договор уступки прав требований № УН12-Ц-64 от 11.07.2018 г. между АО 

«АЛВЕК» и ООО УК «Надежное управление» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Уральская 

недвижимость 1». 

 Проектная декларация № 18-77-000383-01 от 08.06.2018 г. 

 Положительное заключение негосударственной экспертизы 77-2-1-3-003-16 от 

18.01.2016 г. 

 Проектная документация. Система телевизионного наблюдения ОС1 Гостиничный 

комплекс с апартаментами квартирного типа по адресу: г. Москва, ул. Пришвина, 4а от 

2016 г. 

 Информационное письмо № 07-06/22 от 08.06.2022 г. с Приложением информации 

о введении процедуры наблюдения в отношении ООО «КАРА+» 

 Письмо представление. 

Вышеуказанные документы представлены в Приложении 3 Отчета. 

В дополнение к указанным выше документам, использовались различные данные, 

полученные из широкого перечня источников, указанные данные и источники их 

получения (в виде соответствующих ссылок) указаны в разделах настоящего отчета. 

1.7. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Данный документ является полным повествовательным Отчетом об оценке, отвечающим 

требованиям стандартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной 

деятельности. 

В соответствии с п. 1 ФСО III «Процесс оценки», утвержденного приказом 

Минэкономразвития РФ от № 200 от 14 апреля 2022 г., проведение оценки объекта 

включает в себя следующие действия: 

 согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или 

юридическим лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор, путем 

подписания такого задания в составе договора на оценку объекта оценки (далее - 

договор на оценку) или в иной письменной форме в случае проведения оценки на 

основаниях, отличающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным 

законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, ст. 

3813; 2021, N 27, ст. 5179) (далее - Федеральный закон); 
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 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

 согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения 

различных подходов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой 

стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке объекта оценки. 

 Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) 

экологический, технический и иные виды аудита. 

В процессе оценки оценщик собирает информацию, достаточную для определения 

стоимости объекта оценки, принимая во внимание ее достоверность, надежность и 

существенность для цели оценки. Признание информации достоверной, надежной, 

существенной и достаточной требует профессионального суждения оценщика, 

сформированного на основании анализа такой информации. Информация может быть 

получена от заказчика оценки, правообладателя объекта оценки, экспертов рынка и 

отрасли, а также из других источников. 

Подробное описание процесса оценки в части применения доходного, затратного и 

сравнительного подходов к оценке приведено в разделах Отчета, поименованных в 

соответствии с перечисленными подходами к оценке. 
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2. ОПИСАНИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫХ И КАЧЕСТВЕННЫХ ХАРАКТЕРИСТИК 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

2.1. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

С целью выявления наиболее значимых характеристик, влияющих на ценообразование 

оцениваемого объекта, Оценщик проводит анализ местоположения объекта оценки. 

Объект оценки расположен по адресу: г. Москва, ул. Пришвина, вл.4А. 

Рисунок 1. Местоположение объекта оценки на карте  
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Инфраструктура 

 

Источник: по данным информационного портала https://yandex.ru/, 

https://mskguru.ru/novostroyki/797-zhk-akvapolis/infrastruktura 

Оцениваемые объекты расположены в районе Бибирево СВАО г. Москвы, между ТТК И 

МКАД. 
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Би бирево — район в Северо-Восточном административном округе Москвы, а также 

одноимённое внутригородское муниципальное образование. Находятся на северной 

окраине Москвы, примыкают к МКАД. Граничат с районами Южное 

Медведково, Северное Медведково, Лианозово, Алтуфьевский. Основная магистраль —

 улица Лескова. Бибирево — один из самых экологически чистых районов Москвы[5]. На 

территории района расположены 2 небольших парка и зоны отдыха, такие 

как Этнографическая деревня и Лианозовский питомник. Население на 01.01.2017 г.  

составляло 159 811 человек. 

Транспорт 

Основными транспортными магистралями района являются: Алтуфьевское шоссе, 

участок МКАД (84 — 88 км), ул. Лескова, Пришвина, Плещеева, Корнейчука,  Конёнкова, 

Мурановская и Белозерская. Также в Бибирево находятся Бибиревская, Костромская, 

Мелиховская улицы, Подушкинский переулок и Шенкурский проезд. 

На территории района расположены две станции метрополитена: «Алтуфьево« и 

«Бибирево«. 

По району проходят маршруты наземного общественного транспорта: 

автобусные: 31, 53, 92, 98, 136, 259, 273, 278, 282, 284, 290, 601, 606, 618, 637, 644, 685, 

705, 771, 774, 815, 836; 

троллейбусные 73, 80. 

Экология 

Несмотря на то, что СВАО является самым густонаселенным округом Москвы, более 30% 

его территории занимают зеленые насаждения. Помимо озелененных улиц и дворов, в 

Останкинском районе на площади 4 кв.км располагается крупнейший в Европе Главный 

ботанический сад РАН. Этот оазис посреди мегаполиса помогает местным жителям 

дышать полной грудью, не опасаясь последствий. 

Также весьма благоприятно сказывается на экологии округа соседство по западной 

границе с национальным парком Лосиный остров, представляющим собой самый крупный 

в столице лесной массив. Кстати, только меньшая часть этого национального парка, 

расположенная в черте города, по площади в 3 раза превышает территорию Химкинского 

леса. 

 К факторам риска относятся около 100 промышленных предприятий, щедро 

разбросанных по территории округа. Впрочем, их совокупный вклад в загрязнение 

столичной атмосферы составляет не более 2%. Из них самыми крупными являются ОАО 

«Аэроэлектромаш» (оборудование для авиатехники), Лосиноостровский 

электротехнический завод, Останкинский молочный и мясоперерабатывающий 

комбинаты, Бескудниковский комбинат стройматериалов. 

Источник: http://nesiditsa.ru/city/moskva-svao, 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D1

%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B) 

Клубный дом на Пришвина – 15-этажный комплекс апартаментов с подземным 

паркингом и коммерческой площадью на первом этаже. Его строительство ведется со 2 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BE-%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%9C%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B5%D0%B4%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%9C%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B5%D0%B4%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%9C%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B5%D0%B4%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B8%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BB%D1%82%D1%83%D1%84%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%9B%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)#cite_note-5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D1%84%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%BD%D1%8F_%D0%91%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BB%D1%82%D1%83%D1%84%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BB%D0%B5%D1%81%D0%BE%D0%BF%D0%B0%D1%80%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BB%D1%82%D1%83%D1%84%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%88%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%9B%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%9F%D1%80%D0%B8%D1%88%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%9F%D0%BB%D0%B5%D1%89%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%9A%D0%BE%D1%80%D0%BD%D0%B5%D0%B9%D1%87%D1%83%D0%BA%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%91%D0%BD%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%B7%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D1%85%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%B4%D1%83%D1%88%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%83%D0%BB%D0%BE%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A8%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D1%83%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%B7%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BB%D1%82%D1%83%D1%84%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE)
http://nesiditsa.ru/city/moskva-svao
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)


ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ ИЗ ДОГОВОРА УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ 

ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА № ПР-101/КР/ДДУ ОТ 04.09.2017 Г.: АППАРТАМЕНТЫ ОБЩЕЙ ПРОЕКТНОЙ ПЛОЩАДЬЮ 383,40 КВ. М 

 

 

23 

 

квартала 2015 года. Расположена новостройка в районе Бибирево Северо-Восточного 

округа Москвы. Застройщиком выступает компанией «Кара+», которая входит в состав 

инвестиционно-строительной группы «Алвек», известной на столичном рынке 

недвижимости с 2001 года. 

Апартаменты 

В монолитном доме с разноцветными навесными фасадами из керамогранита предложено 

196 апартаментов. Жилье имеет свободную планировку, его площадь составляет от 24.9 до 

124.4 кв. м, а потолки - 3,3 м. Предусмотрена возможность объединения смежных жилых 

ячеек. Часть номеров обладает видовыми характеристиками: из окон витражного типа 

открываются виды на парк или город. 

В помещениях устанавливаются двухкамерные стеклопакеты и стальные радиаторы 

Vogel&Noot. К каждому номеру подводятся линии интернета, телевидения и телефона. По 

желанию, у застройщика можно заказать отделку. 

Общественные зоны, инженерия 

Весь первый этаж отведен под коммерческую и административную площадь. Здесь 

размещены: пост службы консьержей, места для ожидания, кафе, магазины и т. п. В Доме 

на Пришвина предусмотрены индивидуальные кладовые для хранения сезонных вещей - 

всего 10 штук, размером от 2,9 до 17,4 кв. м 

Инженерное оборудование комплекса включает центральное кондиционирование, 

приточно-вытяжную вентиляцию, индивидуальный тепловой пункт, насосные станции 

GRUNDFOS. Подъезды будут обслуживаться панорамными малошумными лифтами 

Hyundai Elevator, грузоподъемностью 630 кг и 1000 кг. 

МФК на Пришвина – это закрытая благоустроенная территория. Во дворе устраивается 

зона отдыха, проводится посев газонов, прокладываются пешеходные дорожки. 

Припарковать машину жители смогут в подземном паркинге, рассчитанном на 33 

машиноместа, оборудованным системами видеонаблюдения, пожарной безопасности и 

охраны. 

Апартаменты площадью от 32 до 142 кв. м ориентированы на комфортные условия 

проживания как маленьких, так и больших семей. Есть возможность объединения 

нескольких апартаментов для создания индивидуального жилого пространства и 

зонирования этажа. Апартаменты будут сдаваться без отделки, с подведенными 

центральными коммуникациями. В каждом апартаменте будут установлены входная 

дверь, двухкамерные энергосберегающие стеклопакеты, стальные радиаторы. Высокие 

потолки 3,3 м. Дополнительно для жильцов предусмотрены подземный паркинг и 

кладовые для хранения крупногабаритных вещей (колесных шин, спортивных 

принадлежностей и пр.) площадью от 3 до 17 кв. м 

Месторасположение 

ЖК на Пришвина, 4А расположен в Бибирево, который считается одним из самых 

экологически благоприятных районов Москвы. Ближайшая зеленая зона – Лианозовский 

питомник, расположенный в 1,3 км по прямой от дома. Социальная инфраструктура 

представлена 30 детсадами, 19 школами, 5 поликлиниками. Из торговых объектов, рядом 



ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ ИЗ ДОГОВОРА УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ 

ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА № ПР-101/КР/ДДУ ОТ 04.09.2017 Г.: АППАРТАМЕНТЫ ОБЩЕЙ ПРОЕКТНОЙ ПЛОЩАДЬЮ 383,40 КВ. М 

 

 

24 

 

находятся ТЦ «Маркос Молл» и «Миллион мелочей», супермаркеты «Магнит», 

«Пятерочка», «Перекресток». 

Основная транспортная магистраль района - Алтуфьевское шоссе, проходит в 300 м от 

новостройки. В 2,5 км – выезд на МКАД. Апарт-отель расположен в 10-минутной 

доступности от двух станций метро – «Бибирево» и «Алтуфьево». 

Источник: https://mskguru.ru/novostroyki/797-zhk-akvapolis 

Таблица 2. Краткое описание характеристик местоположения объекта оценки 

Адрес местоположения г. Москва, ул. Пришвина, вл.4А. 

Административный округ / 

район 
СВАО/Район Бибирево 

Ближайшая станция метро м. Бибирево, Алтуфьево  

Расстояние от метро 930 м, пешая доступность 

Локальное расположение ЖК Клубный дом на Пришвина 

Ближайшие остановки 

общественного наземного 

транспорта 

Маршруты 53, 771, 637  

Типичная застройка 

района 

Жилая, объекты социальной значимости: школы, детские сады, 

магазины, другие общественные учреждения 

Расположение 

относительно основных 

магистралей и расстояние 

до них 

3 км от МКАД  

Выход на красную линию  Отсутствует 

Экологическая обстановка 

района 
Неблагоприятная  

Состояние прилегающей 

территории 
Хорошее 

Источник: анализ местоположения, произведенный Оценщиком с помощью информационного портала 

www.maps.yandex.ru 

  

http://www.maps.yandex.ru/
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2.2. КАЧЕСТВЕННЫЕ И КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В нижеследующей таблице представлены качественные и количественные характеристики 

оцениваемого объекта. 

Таблица 3. Общая характеристика здания в котором расположен объект оценки 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Застройщик ООО «КАРА+» 

Девелопер объекта 

АО «АЛВЕК». ОГРН 1037739364190 ИНН 7713275233 КПП 

771501001 

Место нахождения: 127576, г. Москва, ул. Новгородская, д.1, корп. 

Г, офис 304.11 

Класс объекта Бизнес-класс 

Этажность дома 15, подвал 

Общая площадь, кв. м 11 368 

Материал наружных стен 

и каркаса объекта 

С монолитным железобетонным каркасом и стенами из 

мелкоштучных каменных материалов 

Материал перекрытий Монолитно-кирпичный 

Материал перекрытий Монолитные железобетонные 

Тип помещений в здании Апартаменты, машиноместа, нежилые помещений, кладовки 

Площадь квартир От 32 до 142 

Техническое обеспечение 

здания 

Теплоснабжение, водоснабжение, канализация, электричество, 

системы телекоммуникации и связи, вентиляция, лифт. 

Организованная стоянка 

личного а/т или 

подземный гараж 

Подземная  

Ликвидность объекта низкая 

Срок экспозиции, мес. Более года 

Стадия возведения дома долгострой 

Кадастровый номер 

земельного участка 
77:02:0002013:97 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное 

использование 
Для размещения объектов торговли 

Площадь участка, кв. м 1 622 

Вид права застройщика на 

земельный участок 
Право аренды 

Существенные сведения Стройка приостановлена, объект является долгостроем 
Источник: документы, предоставленные Заказчиком 

Таблица 4. Качественные и количественные характеристики Объекта оценки: права 

требования на объекты 

№ 

п/п 
Этаж В осях 

Общая 

проектная 

площадь, кв. м 

Условный № 

Расположение 

окон 

Апартаменты квартирного типа 

1 12 В-Г/3-6 59,1 1206 тихая улица 
2 12 В-Г/5-6 37,3 1207 тихая улица 
3 12 В-Г/7-9 35,1 1209 тихая улица 
4 12 Б-Г/8-10 60,6 1210 тихая улица 
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№ 

п/п 
Этаж В осях 

Общая 

проектная 

площадь, кв. м 

Условный № 

Расположение 

окон 

5 12 Б-В/8-9 46,7 1211 двор 

6 13 В-Г/2-3 32,3 1305 тихая улица 
7 13 В-Г/5-6 37,3 1307 тихая улица 
8 13 В-Г/6-7 35,7 1308 тихая улица 
9 13 Б-В/4-6 39,3 1314 двор 

Итого: Общая проектная площадь апартаментов 383,4 кв.м  
Источник: документы, предоставленные Заказчиком 

Осмотр оцениваемых объектов не проводился. Оцениваемые объекты находятся в 

строящемся жилом комплексе, не сданном в эксплуатацию, доступ на объект запрещен, в 

связи с чем, осмотр провести невозможно. Оценка проведена с допущением, что 

состояние оцениваемых объектов. Фотоматериалы получены Заказчиком и представлены 

в нижеследующей таблице. 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики оцениваемых объектов представлен в разделе 1.6 Отчета. 

Таблица 5. Фотографии объекта оценки 
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Источник: фотоматериалы, полученные от Заказчика  

Выводы: Оцениваемый объект представляет собой апартаменты в строящемся доме 

клубного типа. Работы приостановлены.  
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2.3. ЮРИДИЧЕСКИЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Имущественные права, связанные с объектом оценки: 

На дату проведения оценки, оцениваемые объекты принадлежат на праве общей долевой 

собственности владельцам инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Уральская недвижимость 1» под управлением Общества с 

ограниченной ответственностью Управляющая компания «Надежное управление».  

В соответствии с положениями статьи 11 Федерального закона «Об инвестиционных 

фондах» имущество, составляющее паевой инвестиционный фонд, является общим 

имуществом владельцев инвестиционных паев и принадлежит им на праве общей долевой 

собственности. Раздел имущества, составляющего паевой инвестиционный фонд, и выдел 

из него доли в натуре не допускаются, за исключением случаев, предусмотренных 

Федеральным законом «Об инвестиционных фондах». 

Указанные обстоятельства ограничивают возможность указания реквизитов 

собственников объекта (объектов) оценки. 

К объекту оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте. 

В соответствии со ст. 129 Гражданского кодекса (ГК) РФ, часть 1: «Объекты гражданских 

прав могут свободно отчуждаться или переходить от одного лица к другому в порядке 

универсального правопреемства (наследование, реорганизация юридического лица) либо 

иным способом, если они не ограничены в обороте». 

Объекты недвижимости, оцениваемые в данном Отчете, могут являться объектом оценки, 

так как они относятся к объектам гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте либо гражданский оборот возможен при соблюдении определенных 

условий (в таком случае данные условия указываются в разделе «Допущения и 

ограничительные условия, использованные Оценщиком при проведении оценки»). 

Объект оценки представляет собой недвижимое имущество. Правовые признаки 

разграничения между движимым и недвижимым имуществом изложены в статье 130 

Гражданского кодекса РФ: «К недвижимым вещам (недвижимое имущество, 

недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные 

объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без 

соразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние 

насаждения, здания, сооружения. К недвижимым вещам относятся также подлежащие 

государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, 

космические объекты». 

Таблица 6. Юридическое описание объекта оценки 

Наименование 

объекта оценки 

Имущественные права из договора участия в долевом строительстве 

объектов недвижимого имущества № ПР-101/КР/ДДУ от 04.09.2017 г., 

права представляют собой права требования к Застройщику построить 

Объект недвижимости - Гостиничный комплекс с апартаментами 
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квартирного типа, ориентировочной общей площадью 11 368,0 кв.м, 

строительство которого производится на земельном участке с 

кадастровым номером 77:02:0002013:97, расположенным по адресу: 

город Москва, ул. Пришвина, вл.4А, объект долевого строительства - 

нежилые помещения, с допущением, что в ЖК «Клубный дом на 

Пришвина», где расположены объекты оценки, будет введен в 

эксплуатацию, при оценке учитывается право собственности, скидки на 

фактическое право общей долевой собственности не вводятся 

Кадастровый (или 

условный) номер дома 
Не присвоен на дату оценки 

Правовой статус 
Право требования (Имущественные права из договора участия в 

долевом строительстве). 

Источник: документы, предоставленные Заказчиком 

При приобретении квартиры или иной объект на стадии строительства, нередко возникает 

необходимость продать ее до сдачи дома в эксплуатацию. Данный процесс регулируется 

договором не купли-продажи, а переуступки прав требований. 

До того как дом сдадут в эксплуатацию, покупатель может переуступить свои права по 

договору участия в долевом строительстве другому лицу. В результате произойдет 

перемена лиц в обязательстве. Если же дом сдан и получено свидетельство о праве 

собственности на квартиру, то квартиру можно продать по договору купли-продажи. 

В соответствии с Гражданским кодексом РФ право (требование), принадлежащее 

кредитору на основании обязательства (в случае договора о долевом участии покупатель 

берет на себя обязательства уплатить деньги за квартиру, а застройщик — построить 

объект и передать его покупателю), может быть передано им другому лицу в результате 

сделки (так называемая уступка требования) или перейти к другому лицу на основании 

закона. 

По общему правилу для перехода к другому лицу прав кредитора не требуется согласие 

должника, если иное не предусмотрено законом или договором. Если контракт между 

застройщиком (должником) и покупателем (кредитором) не содержит условия, 

запрещающего переуступку прав требований без разрешения застройщика, то участник 

долевого строительства может осуществить подобную сделку. Уступка участником 

долевого строительства прав требований по договору допустима только после уплаты им 

цены договора или одновременно с переводом долга на нового участника, давшего на это 

согласие (ст. 391 ГК РФ). В данном случае уже новый кредитор обязан выплатить 

оговоренную сумму. 

Законом о долевом строительстве предусмотрен определенный промежуток времени, в 

течение которого возможно переуступить свои права по соглашению. Он начинается с 

момента государственной регистрации договора (если тот подлежит регистрации) или с 

момента заключения договора об участии в строительстве и заканчивается моментом 

подписания сторонами передаточного акта или иного документа о передаче объекта 

долевого строительства. Связано это с тем, что застройщик считается исполнившим свои 

обязательства по соглашению с момента подписания сторонами передаточного акта. А 

если обязательства исполнены, застройщик уже не является должником по обязательству. 

Обязательства же участника долевого строительства считаются исполненными с момента 
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уплаты в полном объеме денежных средств в соответствии с договором и подписания 

сторонами передаточного акта. 

Данный правовой акт распространяется на отношения, связанные с привлечением 

денежных средств участников долевого строительства многоквартирных домов, 

разрешение на строительство которых получено после вступления в силу закона об 

участии в долевом строительстве (№ 214-Ф от 30 декабря 2004 г.). При переуступке прав 

все права, которыми обладал первоначальный кредитор, переходят к новому кредитору на 

условиях, существовавших к моменту перехода права. К новому кредитору переходят 

права, обеспечивающие исполнение обязательства, право на неуплаченные проценты и т. 

д. Не допускается переуступка прав, неразрывно связанных с личностью кредитора. 

Например, переуступка требования о возмещении вреда, причиненного жизни или 

здоровью. 

В то же время должник (застройщик) вправе выдвигать против требований нового 

кредитора возражения, имевшиеся против первоначального. Кроме того, должник вправе 

не исполнять обязательства по отношению к новому кредитору до представления ему 

доказательств перехода требования к этому лицу. В связи с этим кредитор, уступивший 

требования другому лицу, обязан передать ему все необходимые документы и сведения, 

имеющие значение для осуществления требования. 

Гражданским кодексом РФ также предусмотрено, что если должник не был письменно 

уведомлен о состоявшемся переходе прав к другому лицу, то новый кредитор несет риск 

неблагоприятных для него последствий, вызванных этим. Просрочка по сдаче жилья в 

настоящее время случается часто, покупатели могут ждать сдачу дома несколько лет. За 

это время они уступают свои права другим лицам. В данной ситуации первоначальный 

кредитор, уступивший права требований, не несет ответственности перед новым за 

неисполнение этого требования должником. Исключение составляет случай, когда 

первоначальный кредитор принял на себя поручительство за должника перед новым 

кредитором (ст. 390 ГК РФ). Первоначальный кредитор несет ответственность перед 

новым за недействительность переданного требования. 

Источник информации: http://www.irn.ru/articles/4825.html 

По условиям п 13.1 Договора № ПР-101/Кр/ДДУ участия в долевом строительстве от 

04.09.2017 г., участник долевого строительства вправе уступать другим лицам свои права 

с момента государственной регистрации договора до момента подписания сторонами акта 

приема –передачи. При этом, по условиям п. 5.4.4, письменно уведомлять застройщика о 

состоявшемся переходе прав участника долевого строительства к другим лицам на 

основании договора об уступке прав.  Таким образом, участник долевого строительства не 

обязан согласовывать переуступку прав по ДДУ с застройщиком, а только уведомлять о 

состоявшемся переходе прав.   

На дату оценки в отношении застройщика ООО «КАРА+» (ОГРН 1037739650981, ИНН 

7731018119 введена процедура наблюдения.  Запрета на передачу прав по ДДУ в период 

процедуры наблюдения законодательством не предусмотрено. 

Также следует отметить, что в период процедуры наблюдения застройщик также может 

совершать сделки, связанные с приобретением или отчуждением: 

http://www.irn.ru/articles/4825.html
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 Согласно Статьи 64. ФЗот 26.10.2002 N 127-ФЗ (ред. от 28.12.2022, с изм. от 

31.05.2023) «О несостоятельности (банкротстве)» (с изм. и доп., вступ. в силу с 

19.04.2023)  «Ограничения и обязанности должника в ходе наблюдения»: 

1. Введение наблюдения не является основанием для отстранения руководителя должника 

и иных органов управления должника, которые продолжают осуществлять свои 

полномочия с ограничениями, установленными пунктами 2, 3 и 3.1 настоящей статьи. (в 

ред. Федерального закона от 29.12.2014 N 482-ФЗ) (см. текст в предыдущей редакции) 

2. Органы управления должника могут совершать исключительно с согласия временного 

управляющего, выраженного в письменной форме, за исключением случаев, прямо 

предусмотренных настоящим Федеральным законом, сделки или несколько 

взаимосвязанных между собой сделок: 

 связанных с приобретением, отчуждением или возможностью отчуждения прямо 

либо косвенно имущества должника, балансовая стоимость которого составляет 

более пяти процентов балансовой стоимости активов должника на дату введения 

наблюдения; 

 связанных с получением и выдачей займов (кредитов), выдачей поручительств и 

гарантий, уступкой прав требования, переводом долга, а также с учреждением 

доверительного управления имуществом должника. 

Согласно Федерального закона от 01.07.2021 N 273-ФЗ (ред. от 30.12.2021) «О внесении 

изменений в Федеральный закон «Об участии в долевом строительстве многоквартирных 

домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые 

законодательные акты Российской Федерации» и отдельные законодательные акты 

Российской Федерации»: 

Субъект Российской Федерации до завершения конкурсного производства вправе 

передать в порядке, предусмотренном законом субъекта Российской Федерации, в 

собственность гражданам, имеющим денежные требования в рамках дела о банкротстве 

застройщика, которые возникли из договоров участия в долевом строительстве, 

предусматривающих передачу нежилых помещений в многоквартирных домах, не 

относящиеся к общему имуществу в таких многоквартирных домах иные нежилые 

помещения в случае уступки со стороны указанных граждан прав требований к 

застройщику, признанному банкротом, субъекту Российской Федерации, за исключением 

граждан, которые приобрели право требования о передаче нежилых помещений в 

многоквартирных домах после признания застройщика банкротом и открытия 

конкурсного производства. 

(https://www.consultant.ru/law/podborki/bankrotstvo_zastrojschika_pereustupka/) 

 Определением Арбитражного суда города Москвы от 19.10.2023 по делу №А40-

250259/2022 судебное разбирательство по рассмотрению отчёта временного 

управляющего ООО «КАРА+», а также по существу процедуры банкротства ООО 

«КАРА+» отложено на 21.12.2023 в 11 час. 00 мин. зал № 9014, этаж 9, в помещении 

Арбитражного суда г. Москвы, по адресу: 115191, г. Москва, ул. Б. Тульская, д. 17 

  

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39331/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39331/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39331/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_429473/af2e189c3883f5c3d804994459f4e046914ad443/#dst100683
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_429473/af2e189c3883f5c3d804994459f4e046914ad443/#dst100686
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_429473/af2e189c3883f5c3d804994459f4e046914ad443/#dst789
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_202300/3d0cac60971a511280cbba229d9b6329c07731f7/#dst100109
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39331/af2e189c3883f5c3d804994459f4e046914ad443/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_388893/#dst100189
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_388893/#dst100189
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_388893/#dst100189
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_388893/#dst100189
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_388893/#dst100189
https://www.consultant.ru/law/podborki/bankrotstvo_zastrojschika_pereustupka/
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3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А 

ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

В настоящем разделе производится анализ внешних факторов, не относящихся 

непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость. К таким внешним 

факторам, безусловно, относятся общеэкономическая ситуация и тенденции рынка 

коммерческой недвижимости. 

3.1. 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 

Определяя макроэкономические факторы как внешние факторы, влияющие на рыночные 

тенденции, их можно условно разделить на: 

 политические (изменения законодательства, влияющие на отрасль (трудовое, 

антимонопольное, об охране окружающей среды, таможенное и т.д.), налоговая 

политика государства, региона; отношения с национальными и региональными 

властями, политика регулирования бизнеса, уровень политической стабильности в 

стране / регионе, приближение выборов государственных и местных властей); 

 экономические (общая характеристика ситуации в экономике страны и в отрасли - 

подъем, стабильность, спад, кризис, динамика финансового состояния - курс 

национальной валюты, инфляция, состояние банковской системы, ставки 

рефинансирования и т.д., цикл деловой активности, перспективы экономического 

роста отраслей, изменения основных внешних издержек в отрасли, уровень 

безработицы);  

 социальные (изменение отношения к отрасли, изменение структуры доходов, 

изменения в уровне жизни, изменения вкусов и предпочтений потребителей, 

демографические изменения, изменения в уровне образования).  

Кроме перечисленных, можно выделить еще и технологические факторы, 

(государственная политика в отношении технологий, значимые для отрасли тенденции в 

научно-техническом прогрессе, появление новых материалов, технологические 

изменения, имеющие значение для развития отрасли, тенденции появления новых товаров 

и услуг). 

Практически во всех странах мира эти факторы взаимоувязаны между собой, на них 

базируются основополагающие тенденции развития экономики, осуществляются мировые 

интеграционные процессы и, несомненно, Военно-политическая обстановка в настоящее 

время отличается особым динамизмом, что связывается с тенденцией нарастания 

нестабильности на глобальном уровне. Такие процессы самым непосредственным образом 

испытывают на прочность каркас национально-государственной безопасности Российской 

Федерации. 

На уровень развития предприятия могут влиять различные политические факторы: 

 расстановка политических сил;  
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 отношения между деловыми кругами и правительством;  

 государственное регулирование;  

 федеральные выборы;  

 политические условия в иностранных государствах;  

 размеры государственных бюджетов;  

 отношения правительства с иностранными государствами 

 изменения в налоговом законодательстве;  

 патентное законодательство;  

 законодательство об охране окружающей среды;  

 правительственные расходы;  

 антимонопольное законодательство;  

 денежно-кредитная политика. 

Диапазоны представленных аналитиками прогнозов на предстоящие годы (см. 

закрашенные области на графиках) по большинству показателей расширились. Диапазоны 

прогнозов курса рубля к доллару, экспорта и импорта расширяются к концу прогнозного 

периода. 

Инфляция: Медианный прогноз инфляции на 2023 год повышен до 6,3% (+0,6 

п.п. к июльскому опросу), на 2024 год — до 4,5% (+0,2 п.п.). Аналитики ожидают, 

что инфляция вернется к цели в 2025 году и останется на этом уровне в 2026 году. 

Ключевая ставка: Аналитики повысили прогнозную траекторию на всем горизонте — 

до 9,3% годовых (+1,4 п.п.) в среднем в 2023 году (предполагает, что в сентябре—декабре 

2023 года средняя ключевая ставка составит 12,0% годовых), 10,0% годовых (+2,3 п.п.) 

в среднем в 2024 году и 7,7% годовых (+1,1 п.п.) в среднем в 2025 году. Медианная оценка 

нейтральной ключевой ставки аналитиков не изменилась — 6,0% годовых. 

ВВП: Аналитики улучшили прогноз ВВП на 2023 год — рост на 2,2% (+0,7 п.п.). 

Прогнозы роста экономики на последующие три года не изменились — +1,5% ежегодно. 

Согласно прогнозам аналитиков, изменение ВВП в 2026 году к 2021 году составит +4,6%. 

Оценка долгосрочных темпов роста ВВП неизменна — +1,5%. 

Уровень безработицы: Аналитики снизили прогноз на 2023 год на 0,2 п.п. до 3,2%. Далее 

на прогнозном горизонте оценки не изменились — безработица будет находиться 

в диапазоне 3,4–3,5%. 

Номинальная зарплата: Аналитики ожидают больший рост в 2023 году — на 11,2% (+1,2 

п.п.) с замедлением роста до 7,8% (-0,1 п.п.) в 2024 году и до 6,5% (+0,4 п.п.) в 2025 году. 

Прогноз роста на конец горизонта — +6,0%. Расчеты на основе прогнозов аналитиков 

по номинальной заработной плате и средней инфляции предполагают, что в 2023 году 

реальная зарплата вырастет на 5,5%, в 2024 году — на 2,3%, в 2025 и 2026 годах — 

на 1,9%. Соответственно, к концу прогнозного горизонта реальная заработная плата будет 

на 12,7% выше, чем в 2021 году. 
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Баланс консолидированного бюджета: Аналитики ожидают меньший дефицит 

консолидированного бюджета в 2023-2024 годах — 2,3% ВВП (-0,4 п.п.) и 1,6% ВВП (-0,2 

п.п.) соответственно. Прогнозы аналитиков по дефициту до конца горизонта 

не изменились — 1,0% ВВП. 

Экспорт товаров и услуг: Изменения незначительные. Прогнозы на 2023–2024 годы 

немного понижены — до 489 млрд долл. США (-6 млрд долл.) и 502 млрд долл. США (-3 

млрд долл.) соответственно. Прогноз на 2025 год, напротив, повышен до 515 млрд долл. 

США (+7 млрд долл.). Прогноз аналитиков на конец прогнозного горизонта — 510 млрд 

долл. США. Это на 7,3% ниже, чем в 2021 году. 

Импорт товаров и услуг: Изменения незначительные. Прогноз стоимостных объемов 

импорта на 2023 год остался прежним, на 2024 год — понижен до 391 млрд долл. США (-

4 млрд долл.), на 2025 год — повышен до 410 млрд долл. США (+4 млрд долл.). Прогноз 

аналитиков на конец прогнозного горизонта — 420 млрд долл. США. Это на 10,5% выше, 

чем в 2021 году. 

Курс USD/RUB:Аналитики пересмотрели прогноз в сторону более слабого курса на всем 

горизонте. Прогноз на 2023 год — 85,5 рублей за доллар (предполагает средний курс 

в сентябре—декабре 2023 года 94,8 рублей за доллар), на 2024 год — 89,9 рублей 

за доллар, на 2025 год — 90,8 рублей за доллар, на 2026 год — 92,0 рублей за доллар 

(пересмотр на +4,5–6,8% с июльского опроса). 

Цена на нефть марки Urals: выше на всем прогнозном горизонте на 4–6 

долл. США за баррель. Согласно ожиданиям, в среднем за 2023 год нефть марки Urals 

будет стоить 61 долл. США за баррель (предполагает, что в сентябре—декабре 2023 года 

нефть марки Urals в среднем будет стоить 70 долл. США за баррель), в 2024 году цена 

составит 65 долл. США за баррель и останется примерно на этом уровне до конца 

горизонта. 
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Таблица 7. Макроэкономический опрос Банка России 

Результаты опроса на сентябрь 2023 г.* 
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* В скобках — результаты опроса в июле 2023 года. 

** Результаты являются медианой прогнозов, рассчитанных на основе ответов участников опроса по номинальной заработной плате и среднему за год ИПЦ. 

Даты проведения опроса: 1 — 5 сентября 2023 года. 

Методика расчета: результаты опроса являются медианой прогнозов 27 экономистов из различных организаций, принимающих участие в опросе. Если респондент дал свои 

ожидания в виде интервала, то для расчета учитывалась его середина. 

Источник: https://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br 
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3.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Рынок недвижимости состоит из различных частей или сегментов. Таким образом, 

сегментирование представляет собой процедуру разделения рынка недвижимости и 

классификацию объектов, входящих в его состав. Рынок недвижимости состоит из 

различных частей или сегментов. Таким образом, сегментирование представляет собой 

процедуру разделения рынка недвижимости и классификацию объектов, входящих в его 

состав.  

Оцениваемый объект представляет собой помещение в строящемся доме. 

С юридической точки зрения объект оценки является нежилым помещением. Учитывая 

расположение объекта оценки и конструктивные характеристики, объект оценки 

возможно использовать в качестве апартаментов., которые в свою очередь, юридически 

являются нежилыми помещениями. 

Согласно нормам жилищного законодательства жилым помещением является 

изолированное помещение, пригодное для постоянного проживания, т.е. отвечающее 

установленным санитарным и техническим нормам. Эти нормы не распространяются на 

апартаменты, которые по закону предназначены для временного проживания. 

Юридически данную категорию помещений невозможно перевести в жилой фонд.  

Однако, не смотря на то, что несколько лет назад аналитики зачастую относили формат 

«апартаменты» в разряд объектов коммерческой недвижимости (как, например, в обзорах 

2010-2011 годов), то уже к концу 2012 года данный формат с точки зрения рынка 

большинством специалистов причисляется к жилой недвижимости, не смотря на свой 

юридический статус.  

Важной особенностью апартаментов является то, что их собственник не имеет 

возможности получить прописку, исходя лишь только из факта владения. Данное 

обстоятельство является одним из главных причин, побуждающих девелоперов создавать 

дополнительные конкурентные преимущества апартаментов перед квартирами в жилых 

домах. 

С точки зрения норм жилищного законодательства, апартаменты отвечают всем 

установленным санитарным и техническим нормам. 

Деление объектов жилой недвижимости на сегменты и категории сегодня приобретает все 

большее значение. 

В нижеследующей таблице представлено сегментирование рынка жилой недвижимости. 

Таблица 8. Классификация объектов жилой недвижимости 

Критерии сравнения 
Классификация апартаментов Москвы 

Элит (Премиум) Бизнес  Комфорт  

Местоположение Все районы ЦАО 

Все районы с 

комфортными условиями 

проживания 

Любое за пределами 

ЦАО (преимущественно 

спальные районы 

Архитектурный 

облик здания 

Уникальный 

архитектурный 

реконструированный 

либо новый объект по 

индивидуальному 

проекту известного 

Реконструированный либо 

новый объект с 

выраженной проработкой 

архитектурного облика 

здания 

Реконструированный 

либо новый объект 
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Критерии сравнения 
Классификация апартаментов Москвы 

Элит (Премиум) Бизнес  Комфорт  

архитектора 

Несущие и 

ограждающие 

конструкции 

Монолитные и 

монолитно-кирпичные 

Монолитные и монолитно-

кирпичные 

Монолитные и 

монолитно-кирпичные 

Остекление 

Современные деревянные 

или алюминиево-

деревянные профили 

(двух-трехслойные 

стеклопакеты). 

Современные пластиковые 

и деревянные профили в 

верхней ценовой ниши 

(двух-трехслойные 

стеклопакеты). 

Пластиковые профили 

средней ценовой ниши со 

стеклопакетами. 

Внутренняя отделка 

общих помещений 

Эксклюзивная 

стилизованная отделка из 

натуральных материалов. 

Высококачественная 

современная отделка. 

Улучшенная либо 

стандартная отделка. 

Отделка квартир 

Дизайн проект «под 

ключ» /под чистовую / 

без отделки 

Отделка 

высококачественными 

материалами «под ключ» 

/под чистовую / без 

отделки 

Отделка «под ключ» /под 

чистовую / без отделки 

Площади, кв. м 60-400 30-250 30-150 

Высота потолков От 3,00 От 3,00 От 2,90 

Инженерное 

обеспечение 

Самые современные 

системы вентиляции и 

кондиционирования, 

дорогостояще лифтовое  

оборудование, 

автономные системы 

энергообеспечения, 

система фильтрации 

воды и очистки воздуха. 

Система «умный дом». 

Современные системы 

вентиляции и 

кондиционирования, 

качественное лифтовое  

оборудование, 

Приточно-вытяжная 

вентиляция, лифтовое 

оборудование 

Придомовая 

территория 

Возможна собственная 

огороженная 

благоустроенная 

территория. Возможно 

наличие современных 

детских площадок. 

Ландшафтный дизайн, 

малые архитектурные 

формы. 

Благоустроенная 

прилегающая территория 

(полное или частное 

ограждение). Возможно 

наличие детских 

площадок. 

Благоустройство 

территории стандартное, 

ограждение возможно. 

Безопасность 

Круглосуточная 

многоуровневая система 

охраны, служба охраны, 

контроль доступа, 

видеонаблюдение по 

периметру, ресепшн. 

Система быстрого 

информирования и 

реагирования на сбои и 

аварии. Консъерж. 

Наличие собственной  

службы охраны 

(видеонаблюдение по 

периметру). Консъерж. 

Домофон, консъерж 

Инфраструктура 

комплекса 

Возможна разветвленная 

сеть инфраструктуры, как 

с доступом, так и без 

доступа посторонних 

лиц, персональное 

сервисное обслуживание, 

собственная 

управляющая компания 

Возможна развитая 

коммерческая и 

развлекательная 

инфраструктура на 

территории комплекса. 

Своя управляющая 

компания. 

Не имеет значения 

Инфраструктура 

района 

Наличие развитой 

социальное, 

коммерческой, 

Наличие развитой 

социальное, 

коммерческой, 

Желательно наличие 

объектов социальной 

инфраструктуры. 
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Критерии сравнения 
Классификация апартаментов Москвы 

Элит (Премиум) Бизнес  Комфорт  

развлекательной 

инфраструктуры в 

ближайшем окружении. 

развлекательной 

инфраструктуры в 

ближайшем окружении. 

Паркинг 
Не менее 1,5 м/м на 

квартиру 

Закрытый надземный 

(подземный) паркинг, 

возможно 

механизированный из 

расчета не менее 1 м/м на 

квартиру 

Наземный гостевой 

паркинг, реже подземный 

для постоянного 

хранения автомобилей. 

Источник: «Welhome Real Estate Consulting», 

www.consultestate.ru/files/Welhome_Классификация%20апартаментов%20г.%20Москвы.pdf  

Объект оценки, в соответствии с классификацией апартаментов, объект оценки 

относится к классу бизнес классу. 
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3.3. 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 

3.3.1. ОБЗОР ПЕРВИЧНРГО РЫНКА АПАРТАМЕНТОВ МОСКВЫ: СОБЫТИЯ, ТЕНДЕНЦИИ, 

ПРОГНОЗЫ 

Предложение. По данным департамента аналитики компании «БОН ТОН», по итогам 

августа 2023 г. совокупный объем предложения апартаментов на первичном рынке старой 

Москвы составил 426,6 тыс. кв.м (+5,6% за месяц, +26,1% за год) и 8,6 тыс. лотов (+6,6% 

за месяц, +14,3% за год). На долю предложения апартаментов приходится 15,3% от 

совокупного предложения на первичном рынке старой Москвы. 

Новое предложение. В августе на рынок новые проекты не выходили. 

Предложение по эскроу. Доля предложения по эскроу-счетам составляет 81,1% площади в 

55 проектах. 

Предложение по классам. Большая часть предложения приходится на бизнес-класс – 

58,7% (+1,8% за месяц, +22,4% за год). На втором месте - комфорт-класс с долей 20,2% (-

1,2% за месяц, -12,4% за год). На третьем месте находится премиум-класс с долей 

предложения 19% (-0,6% за месяц, -6% за год). Доля стандарт-класса составила 2% (-0,1% 

за месяц, -4,1% за год). 

 

Структура предложения по классам, кв.м, % 

Рисунок 2. Структура предложения по классам, кв.м, % 

 

 

Предложение по округам. Половина всей экспозиции приходится на 3 округа: ЮАО – 

21,2% (+6,2% за месяц, +18,7% за год), ЦАО – 18,4% (-0,8% за месяц, -2,2% за год) и 

ЮЗАО – 14,6% (-1,9% за месяц, +2,7% за год). 

По классам большая часть предложения апартаментов бизнес-класса находится в 3 

округах – ЮАО (33,9%), ЮЗАО (21,7%) и САО (13,8%), комфорт-класса – СВАО (27,9%) 

и ЗАО (27%), премиум-класса – ЦАО (70,1%) и стандарт-класса – САО (56,5%). 
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Рисунок 3. Структура предложения по округам, кв.м, % 

 
 

По стадиям строительной готовности большая часть предложения находится на 

заключительной стадии строительной готовности – 69,6% площади (+4,7% за месяц, 

+7,1% за год). На начальной стадии представлено 22,2% площади (-2,1% за месяц, -2% за 

год). На стадии монтажных работ находится 8,2% объема (-2,6% за месяц, -5,1% за год). 

По классам большая часть предложения апартаментов на заключительной стадии 

строительной готовности: 

стандарт-класс: 100% 

комфорт-класс: 95,8% 

бизнес-класс: 56,9% 

премиум-класс: 77,7% 

Стоимостные показатели. 

СВЦ предложения по итогам августа 2023 г. составила 444,2 тыс. руб. (-0,9% за месяц, -

0,5% за год). СВЦ предложения в бизнес-классе составила 372,9 (-2,8% за месяц, +1,3% за 

год), в комфорт-классе – 282,8 тыс. руб. (+5,1% за месяц, +1,5% за год) и премиум-классе 

– 843 тыс. руб. (+0,4% за месяц, +2,9% за год). В стандарт-классе СВЦ увеличилась на 1% 

за месяц и составила 381,3 тыс. руб. (+33,4% за год). 

Рисунок 4. СВЦ по классам, тыс. руб. 

 
 

СВЦ по округам. Самым доступным среди округов стал СВАО – 288,9 тыс. руб. (+1% за 

месяц, +0% за год), самым дорогим – ЦАО – 810,7 тыс. руб. (+1% за месяц, -3% за год). 

Средняя цена апартаментов по итогам августа 2023 г. составила 22,1 млн руб. (-1,8% за 

месяц, +9,7% за год). Самая низкая средняя цена апартаментов – в стандарт-классе – 7,1 

млн руб. (+0,8% за месяц, +25,4% за год) и в комфорт-классе – 10,5 млн руб. (+8,7% за 

месяц, +6,5% за год). В бизнес-классе она составила 19,6 млн руб. (-4,1% за месяц, +4,4% 

за год), в премиум-классе – 66 млн руб. (-13% за месяц, -9,6% за год). 
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Рисунок 5. Средняя цена апартаментов по классам, млн руб. 

 

Средняя цена апартаментов по округам 

Самым доступным среди округов стал ВАО – 11,1 млн руб. (+5% за месяц, +17% за год), 

самым дорогим стал ЦАО – 52,3 млн руб. (-6% за месяц, -26% за год). 

Источник: https://www.bonton.ru/mediacenter/analitika/moscow/pervichnyy-rynok-apartamentov-v-granitsakh-

staroy-moskvy-avgust-2023/ 

Таблица 9. Колебания стоимости в зависимости от стадии возведения 

 

Источник: https://yakapitalist.ru/finansy/stoimost-kvartiry-pri-stroitelstv. 

 

https://yakapitalist.ru/finansy/stoimost-kvartiry-pri-stroitelstv
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Рисунок 6. Карта расположения фактических данных о ЖК, где предлагаются на 

продажу апартаменты в районе расположения объекта оценки и в соседних районах 

 

 

Расположение объекта оценки (флажок 0) и ЖК, где предлагаются апартаменты на 

продажу, красным флажком отмечены выбранные аналоги. 
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Таблица 10. Выборка ЖК с предлагаемыми на продажу апартаментами в районе расположения объекта  и в соседних районах с 

указанием интервала значений цен 

№

№ 
Ссылка Название ЖК Адрес 

Район 

расположения 

Экономичес

кая зона 
Класс ЖК 

Стадия 

возведения 

Выбор в 

качестве 

аналога 

Минимальная 

цена руб./кв.м 

Максимальная 

цена руб./кв.м 

1 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-

clementine-moskva-

3966751/ 

ЖК 

«Clementine 

(Клементин)» 

Москва, улица 

Корнейчука, 

27с5 

СВАО 

Бибирево 

непосредств

енно около 

МКАД Комфорт 1 кв. 2024 

- Не 

соответствует 

классу ЖК 170 000 247 400 

2 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-

apartkompleks-

legendarnyy-kvartal-

moskva-7482/ 

ЖК «Апарт-

комплекс 

Легендарный 

квартал» 

Москва, 

СВАО, р-н 

Останкинский, 

Легендарный 

квартал жилой 

комплекс, к5 

СВАО, р-н 

Останкинский 

рядом с 

ЧТК Комфорт 2023 

-Не 

соответствует 

расположение 188 095 341 970 

3 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-

sitikompleks-

mirrorzdanie-moskva-

4084302/ 

ЖК «Сити-

комплекс 

MirrorЗдание 

(Мироздание)» 

Москва, 

Октябрьская 

улица, 98 

СВАО, район 

Марьина роща 

рядом с  

ТТК Бизнес 4 кв. 2024 

-Не 

соответствует 

расположение 239 114 476 513 

4 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-lyubov-i-

golubi-moskva-47119/ 

ЖК «Любовь и 

Голуби» 

Москва, САО, 

р-н Западное 

Дегунино, 

Дегунинская 

ул., 9к1 

Северный 

административ

ный округ, 

район Западное 

Дегунино 

между ЧТК 

и МКАД Комфорт сдан 

-не 

соответствует 

классу ЖК 238 638 421 100 

5 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-

loftkvartal-studio-12-

moskva-8753/ 

ЖК «Лофт-

квартал Studio 

#12  

Москва, 

СВАО, 

12-й пр. 

Марьиной 

Рощи, 8 

СВАО, район 

Марьина роща 

рядом с 

ТТК Бизнес сдан 

-Не 

соответствует 

расположение 256 500 286 690 

6 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-the-lake-

moskva-4151172/ 

ЖК «The Lake 

(Лейк)» 

Москва, 

Снежная 

улица, вл22к3 

 СВАО, р-н 

Свиблово рядом ЧТК Бизнес 2025 

-Не 

соответствует 

расположение 449 050 514 700 

7 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-kvartal-

mirapolis-moskva-

4118649/ 

 ЖК «Квартал 

МИРАПОЛИС

» 

Москва, 

СВАО, р-н 

Ярославский, 

Мираполис 

жилой 

комплекс 

СВАО, р-н 

Ярославский рядом ЧТК Бизнес 2026 

-Не 

соответствует 

расположение 262 000 351 500 

https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-clementine-moskva-3966751/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-clementine-moskva-3966751/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-clementine-moskva-3966751/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-clementine-moskva-3966751/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartkompleks-legendarnyy-kvartal-moskva-7482/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartkompleks-legendarnyy-kvartal-moskva-7482/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartkompleks-legendarnyy-kvartal-moskva-7482/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartkompleks-legendarnyy-kvartal-moskva-7482/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartkompleks-legendarnyy-kvartal-moskva-7482/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-sitikompleks-mirrorzdanie-moskva-4084302/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-sitikompleks-mirrorzdanie-moskva-4084302/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-sitikompleks-mirrorzdanie-moskva-4084302/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-sitikompleks-mirrorzdanie-moskva-4084302/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-sitikompleks-mirrorzdanie-moskva-4084302/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-lyubov-i-golubi-moskva-47119/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-lyubov-i-golubi-moskva-47119/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-lyubov-i-golubi-moskva-47119/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-loftkvartal-studio-12-moskva-8753/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-loftkvartal-studio-12-moskva-8753/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-loftkvartal-studio-12-moskva-8753/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-loftkvartal-studio-12-moskva-8753/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-the-lake-moskva-4151172/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-the-lake-moskva-4151172/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-the-lake-moskva-4151172/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-kvartal-mirapolis-moskva-4118649/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-kvartal-mirapolis-moskva-4118649/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-kvartal-mirapolis-moskva-4118649/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-kvartal-mirapolis-moskva-4118649/
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№

№ 
Ссылка Название ЖК Адрес 

Район 

расположения 

Экономичес

кая зона 
Класс ЖК 

Стадия 

возведения 

Выбор в 

качестве 

аналога 

Минимальная 

цена руб./кв.м 

Максимальная 

цена руб./кв.м 

8 

https://www.cian.ru/zh

iloy-kompleks-gorod-

daily-moskva-3676499/  

ЖК «Город 

daily (Город 

дэйли 

апартаменты)

» 

Москва город, 

г Москва, ш 

Дмитровское, 

д. 107 

САО, р-н 

Дмитровский, 

между ЧТК 

и МКАД Бизнес 3 кв. 2023 

 

+/соответству

ет основным 

параметрам 

(наиболее 

сопоставим 

по 

расположени

ю, 

соответствуе

т классу) 209 000 271 100 

9 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-nevskiy-

18-moskva-4347455/ 

ЖК «Невский 

18» 

Москва, САО, 

р-н 

Войковский, м. 

Водный 

стадион, 

Выборгская 

улица, 18С2 

 САО, р-н 

Войковский 

рядом с 

ЧТК Комфорт 4 кв. 2025 

-Наименее 

сопоставим по 

расположени

ю. Не 

соответствует 

классу  243 000 339 000 

10 

https://zhk-zorge-

9.cian.ru/  ЖК «Зорге 9» 

Москва, САО, 

р-н 

Хорошевский, 

ул. Зорге, вл9 

САО, р-н 

Хорошевский 

между ТТК 

и ЧТК Бизнес 2023 

-Не 

соответствует 

расположение 370 301 494 129 

11 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-

sitikompleks-myata-

moskva-1277502/ 

ЖК «Сити-

комплекс 

Мята» 

Москва, САО, 

р-н 

Хорошевский, 

1-я 

Магистральная 

ул., 25 

САО, р-н 

Хорошевский 

между ТТК 

и ЧТК Бизнес 2023 

-Не 

соответствует 

расположение 277 700 412 150 

12 

https://www.cian.ru/zh

iloy-kompleks-

apartkompleks-

flotiliya-moskva-134/ 

ЖК «Апарт-

комплекс 

Флотилия» 

Москва, САО, 

р-н Ховрино, 

Флотская ул., 

7к2 

САО, р-н 

Ховрино 

между ТТК 

и МКАД Бизнес сдан 

 

+/соответству

ет основным 

параметрам 

(наиболее 

сопоставим 

по 

расположени

ю, 204 855 302 183 

https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-gorod-daily-moskva-3676499/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-gorod-daily-moskva-3676499/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-gorod-daily-moskva-3676499/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-nevskiy-18-moskva-4347455/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-nevskiy-18-moskva-4347455/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-nevskiy-18-moskva-4347455/
https://zhk-zorge-9.cian.ru/
https://zhk-zorge-9.cian.ru/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-sitikompleks-myata-moskva-1277502/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-sitikompleks-myata-moskva-1277502/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-sitikompleks-myata-moskva-1277502/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-sitikompleks-myata-moskva-1277502/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartkompleks-flotiliya-moskva-134/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartkompleks-flotiliya-moskva-134/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartkompleks-flotiliya-moskva-134/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartkompleks-flotiliya-moskva-134/
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№

№ 
Ссылка Название ЖК Адрес 

Район 

расположения 

Экономичес

кая зона 
Класс ЖК 

Стадия 

возведения 

Выбор в 

качестве 

аналога 

Минимальная 

цена руб./кв.м 

Максимальная 

цена руб./кв.м 

соответствуе

т классу) 

13 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-

apartkompleks-

monodom-lake-moskva-

2511297/ 

ЖК «Апарт-

комплекс 

Monodom Lake 

(Монодом 

Лейк)» 

Москва, САО, 

р-н 

Головинский, 

Михалковская 

ул., 52С7 

 САО, р-н 

Головинский 

между ЧТК  

и МКАД Бизнес 3 кв. 2023 

+/-Наименее 

сопоставим по 

расположени

ю. Требует 

дополнительн

ого анализа  256 609 388 889 

14 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-din-haus-

moskva-843899/ 

ЖК «Din Haus 

(Дин Хаус)» 

Москва, САО, 

р-н 

Савеловский, 

ул. Нижняя 

Масловка, 10Б 

САО, р-н 

Савеловский 

рядом с 

ТТК Бизнес 2023 

Не 

соответствует 

району 

расположения 371 000 685 000 

15 

https://zhk-

sokolnicheskiy-val-

1.cian.ru/  

ЖК 

«Сокольническ

ий вал 1» 

Москва, ВАО, 

р-н 

Сокольники, 

ул. 

Сокольнически

й Вал, 1к1 

ВАО, р-н 

Сокольники, 

рядом с 

ТТК Комфорт 2023 

-Не 

соответствует 

классу ЖК и 

расположени

ю 225 584 332 022 

16 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-

apartamenty-

izmaylovskiy-park-

moskva-2930544/ 

ЖК 

«Апартаменты 

Измайловский 

парк» 

Москва, ВАО, 

р-н Соколиная 

гора, 

Окружной 

проезд, 10Г 

 ВАО, р-н 

Соколиная 

гора внутри ТТК Бизнес 2023 

-Не 

соответствует 

расположение 250 000 450 000 

17 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-

normandiya-moskva-

34098/  

ЖК 

«Нормандия»  

Москва, 

СВАО, р-н 

Лосиноостровс

кий, м. 

Медведково, 

Тайнинская 

улица, 9к1 

СВАО, р-н 

Лосиноостровс

кий 

между ЧТК 

и МКАД Комфорт сдан 

-Не 

соответствует 

классу ЖК 177 100 303 030 

18 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-

apartamentnyy-

kompleks-level-

streshnevo-moskva-

890268/ 

 ЖК 

«Апартаментн

ый комплекс 

Level 

Стрешнево 

(Левел 

Москва, СЗАО, 

р-н 

Покровское-

Стрешнево, 

проезд 

Проектируемы

СЗАО, р-н 

Покровское-

Стрешнево 

между ЧТК 

и МКАД Бизнес 

сдан 

частично 

+/-Наименее 

сопоставим по 

расположени

ю. Требует 

дополнительн

ого анализа  207 960 357 078 

https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartkompleks-monodom-lake-moskva-2511297/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartkompleks-monodom-lake-moskva-2511297/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartkompleks-monodom-lake-moskva-2511297/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartkompleks-monodom-lake-moskva-2511297/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartkompleks-monodom-lake-moskva-2511297/
https://zhk-sokolnicheskiy-val-1.cian.ru/
https://zhk-sokolnicheskiy-val-1.cian.ru/
https://zhk-sokolnicheskiy-val-1.cian.ru/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartamenty-izmaylovskiy-park-moskva-2930544/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartamenty-izmaylovskiy-park-moskva-2930544/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartamenty-izmaylovskiy-park-moskva-2930544/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartamenty-izmaylovskiy-park-moskva-2930544/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartamenty-izmaylovskiy-park-moskva-2930544/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-normandiya-moskva-34098/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-normandiya-moskva-34098/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-normandiya-moskva-34098/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-normandiya-moskva-34098/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartamentnyy-kompleks-level-streshnevo-moskva-890268/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartamentnyy-kompleks-level-streshnevo-moskva-890268/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartamentnyy-kompleks-level-streshnevo-moskva-890268/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartamentnyy-kompleks-level-streshnevo-moskva-890268/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartamentnyy-kompleks-level-streshnevo-moskva-890268/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-apartamentnyy-kompleks-level-streshnevo-moskva-890268/
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№

№ 
Ссылка Название ЖК Адрес 

Район 

расположения 

Экономичес

кая зона 
Класс ЖК 

Стадия 

возведения 

Выбор в 

качестве 

аналога 

Минимальная 

цена руб./кв.м 

Максимальная 

цена руб./кв.м 

Стрешнево)» й № 3959 

19 

https://www.cian.ru/zhil

oy-kompleks-silver-

moskva-36007/ 

ЖК «Silver 

(Сильвер)» 

Москва, 

СВАО, р-н 

Свиблово, 

проезд 

Серебрякова, 

11к1 

СВАО, р-н 

Свиблово 

рядом с  

ТТК Бизнес сдан 

-Наименее 

сопоставим по 

расположени

ю (Наиболее 

дорогой район 

расположения

, 

привлекатель

нее видовые 

характеристик

и) 433 100 468 000 

        среднее 255 361 391 708 

        минимум 170 000 247 400 

        максимум 449 050 685 000 

 

Выводы по  выборке:  

 Минимальная стоимость 1 кв. м 170 000 руб., максимальная стоимость 1 кв. м 685 000 руб. 

 Прослеживается зависимость стоимости 1 кв. м от близости к центру города.  

 ЖК под номерами 1, 2, 4,15, 17, 9  относятся к классу комфорт, следовательно, не соответствуют классу ЖК. 

 ЖК под номерами 2, 3, 5, 6, 7, 10, 11, 14, 15, 16, 19 не соответствуют расположению, так как расположены ближе к центру в более престижных 

районах Москвы. 

 ЖК под номерами 8, 12, 13, 18 наиболее сопоставимы по расположению и удаленности от центра с ЖК, где расположены объекты оценки. 

Ниже проведем более подробный анализ ЖК под номерами 8,  12, 13, 18. 

 

https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-silver-moskva-36007/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-silver-moskva-36007/
https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-silver-moskva-36007/
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Таблица 11. Анализ расположения  ЖК под номерами 8, 12, 13, 18. 

Объект оценки 

 
№ 8 

 
12 
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13 

 
18 
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Таблица 12. Выбор предложений о продаже  апартаментов в качестве объектов -аналогов 

№ Название ЖК Адрес Район 

Средняя 

стоимость 1 

кв. м жилья 

в районе
1
 

Видовые 

характеристики 

Применение в 

качестве 

аналога 

апартаментов, 

расположенных 

в ЖК 

Объект 

оценки 

ЖК «Клубный дом на 

Пришвина» 

г. Москва, СВАО, р-н 

Бибирево,  ул. Пришвина, 

вл.4А 

СВАО, р-н 

Бибирево 
225 378 рядом парк Света 

 

8 
ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

Москва город, г Москва, 

ш Дмитровское, д. 107 

САО, р-н 

Дмитровский, 
249 182 

рядом парк 

Ангарские пруды 

+ 

12 
ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия» 

Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к2 

САО, р-н 

Ховрино 
236 497 рядом парк Дружба 

+ 

13 

ЖК «Апарт-комплекс 

Monodom Lake 

(Монодом Лейк)» 

Москва, САО, р-н 

Головинский, 

Михалковская ул., 52С7 

 САО, р-н 

Головинский 
268 265 

вид на 

Головинские пруды 

- 

18 

 ЖК «Апартаментный 

комплекс Level 

Стрешнево (Левел 

Стрешнево)» 

Москва, СЗАО, р-н 

Покровское-Стрешнево, 

проезд Проектируемый № 

3959 

СЗАО, р-н 

Покровское-

Стрешнево 

307 484 
вид на Химкинское 

водохранилище 

- 

Выводы анализа:  

Анализ предложения  на продажу апартаментов показал отсутствие ЖК бизнес класса  с апартаментами в районе расположения объектов 

оценки.  

ЖК №№ 8,12 наиболее сопоставимы по окружению, престижности района с ЖК, где расположены оцениваемые объекты.  

ЖК №№ 9, 13, 18 расположены в более престижных районах, что подтверждается различием в средней стоимости 1 кв. м жилья более чем на 

10% с районом расположения объекта оценки, также перечисленные ЖК расположены непосредственно у водоемов и имеют более 

привлекательные видовые характеристики. Следовательно, применение апартаментов в данных ЖК в качестве аналогов потребует больших 

корректировок, что может привести к искажению результатов оценки. 

                                                 
1
 https://www.irn.ru/kvartiry/moskva/ceny-po-rayonam/, Приложение 2 Отчета 

https://www.irn.ru/kvartiry/moskva/ceny-po-rayonam/
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Выводы: в качестве аналогов оценщик проанализирует предложения о продаже апартаментов в ЖК «Апарт-комплекс Флотилия» и ЖК «Город 

daily (Город дэйли апартаменты)». 

В качестве аналогов были подобраны имеющиеся предложения о продаже апартаментов со следующими характеристиками: 

 расположение с 10 по 14 этаж; 

 Оцениваемые апартаменты имеют свободную планировку без выделения комнат. Учитывая площадь оцениваемых апартаментов, 

наиболее целесообразно рассматривать  апартаменты  студии, 1 и 2  комнатные; 
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 Выборка предложений  о продаже апартаментов в ЖК «Апарт-комплекс Флотилия» 

 

Источник: http://www.flotiliya.com/planirovki/korpus-4/ 

Цена за кв. м отличается в зависимости от количества комнат, в качестве аналогов выбраны апартаменты 1 и 2 комнатные. 

 

 

 

 

 



ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ ИЗ ДОГОВОРА УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА № ПР-101/КР/ДДУ ОТ 04.09.2017 Г.: 

АППАРТАМЕНТЫ ОБЩЕЙ ПРОЕКТНОЙ ПЛОЩАДЬЮ 383,40 КВ. М 

 

 

55 

 

Выборка предложений  о продаже апартаментов в ЖК «Город daily (Город дэйли апартаменты)» 

В качестве аналогов были подобраны имеющиеся предложения о продаже апартаментов, расположенных на этажах выше  
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Источник: https://gorod-daily.ru/gorod-daily?grp=242602&floorNumber=7&floorNumber=8&flatType=0&flatType=1&page=2 

По выбранным параметрам в продаже имеются студии и 1-комнатные апартаменты, в качестве аналога подобрана студия и 1-оый апартамент 
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3.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 

СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

В нижеследующей таблице представлены элементы сравнения (ценообразующие 

факторы), используемые Оценщиком при расчете справедливой стоимости объекта 

оценки. 

В качестве элементов сравнения используются следующие параметры: 

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

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

 условия продажи; 

 условия рынка; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта; 

 вид использования и (или) зонирование; 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Источники: анализ, проведенный Оценщиком с использованием методической литературы и данных 

открытых источников 

При анализе основных факторов, применялись справочники и иные источники 

информации, отражающие факторы влияния на рынок жилой недвижимости:  

апартаментов и квартир. Учитывая тот факт, что апартаменты фактически используются 

для жилья, следовательно, их ценообразющие факторы сопоставимы с рынком квартир.   

3.4.1. АНАЛИЗ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ АПАРТАМЕНТОВ 

1. Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Существенное значение имеет точная идентификация передаваемых прав на 

недвижимость в каждой сопоставимой сделке, выбранной для анализа, поскольку цена 

сделки всегда основывается на передаваемом интересе в имуществе. Корректировка на 

состав передаваемых прав вносится при отличии передачи прав, например: ДДУ или на 

правах собственности.  

Корректировка на передаваемые права определялась на основании Сборника оценщика 

недвижимости -2022 Жилая недвижимость. Квартиры Корректирующие коэффициенты и  

характеристики рынка недвижимости, 21.10.2022 г. В данном справочнике представлены 

скидки для жилой недвижимости повышенной комфортности, расположенной в Москве, 

что соответствует характеристикам объекта оценки. 
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Таблица 13. Значение корректировок  

 

2. Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Корректировка по условиям финансирования производится, если условия финансирования 

сделки отличаются от условий финансирования, типичных для данной категории 

имущества. К нетипичным условиям финансирования относят, прежде всего, 

использование заёмных средств с процентными ставками по кредиту, не 

соответствующими рыночному уровню; использование наличной формы оплаты 

(нетипично для рынка коммерческих объектов, имеющих значительную величину 

стоимости, типично для объектов жилой недвижимости, имеющих невысокую стоимость); 

рассрочки оплаты. 

3. Условия продажи 

Нетипичные мотивации сторон в сделке во многих ситуациях могут повлиять на 

уплачиваемые цены и даже сделать некоторые сделки нерыночными.  

К примерам нетипичных условий продажи относятся:  

 более высокая цена покупки, уплаченная покупателем в силу того, что объект 

обладает синергетической стоимостью, т. е. дополнительной стоимостью при его 

объединении;  

 более низкая цена покупки, уплачиваемая потому, что продавец спешит завершить 

сделку (недостаточный срок экспозиции имущества на (открытом) рынке);  

 финансовые, деловые или семейные связи между сторонами, вовлеченными в 

сделку;  

 оптимизация налогообложения и другие факторы. 

Все вышеперечисленные факторы, за исключением сокращённого срока экспозиции, 

влияют на цену сделки, заключённой между конкретными субъектами рынка, но не на 

цену предложения, размещённого в публичных средствах массовой информации и 

используемую Оценщиком. Так как Оценщик использует цену предложения, то из 

указанных выше нетипичных условий продажи влияют только факторы, связанные с 
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желанием продавца быстро завершить сделку, то есть продать имущество за срок 

экспозиции, менее чем типичный. 

4. Условия рынка 

Время продажи 

Корректировка на время продажи применяется в тех случаях, если существует временной 

разрыв в датах предложений по отобранным объектам-аналогам и датой оценки.  

Скидка к цене предложения 

Корректировка на торг определялась на основании Справочника расчетных данных для 

расчета и консалтинга СРД 23, май 2023 г. Данный справочник Оценщик счел 

предпочтительным, т.к в нем имеется информация о скидках на торг для жилой 

недвижимости в Москве на 2023 год.  

Таблица 14. Границы интервала скидок на торг 

 

5. Местоположение объекта 

Расположение объекта и его окружение значительно влияют на конкурентоспособность 

объекта на рынке. Местоположение является весьма существенным элементом сравнения 

сопоставимых продаж, оно определяет влияние на стоимость объекта недвижимости 

«внешних» факторов, связанных с конкретным местом его расположения. Корректировка 

на местоположение требуется, когда географическое или экономическое положение 

объекта – аналога отличается от положения оцениваемого объекта. При сопоставлении 

местоположения анализируется влияние окружения на конкурентоспособность на рынке 

по физическим, социальным, экономическим и другим факторам. 

Местоположение 

Особенности радиально-кольцевой застройки Москвы, ее транспортной системы (метро и 

наземных автомагистралей), сложившегося расположения административных, деловых, 

промышленных и жилых зон определяют и территориальную структуру предложения, 

спроса и цен на объекты недвижимости. Наиболее распространена классификация 

территориальных зон Москвы по удаленности от центра города (Кремль, Красная 

площадь), или близость к МКАД, территория города делится на зоны:  
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-Центр (в пределах Садового кольца)  

-между Садовым кольцом и ТТК,  

-между  ТТК (Третье транспортное кольцо) и ЧТК (Четвертое транспортное кольцо); 

-между ЧТК и МКАД; 

-районы Москвы за МКАД. 

Административно-территориальное деление Москвы включает 12 округов. Наиболее 

престижный и дорогой округ-Центральный. 

Ниже представлен расчет корректировок, в зависимости от района расположения 

Таблица 15. Расчет корректировки на район расположения 

Район 

Средняя 

стоимость жилья, 

руб./кв. м 

Корректировка, 

относительно 

района 

расположения 

объекта оценки 

Бибирево 225 378   

Западное Дегунино 236 497 -4,702% 

Левобережный 249 182 -9,553% 

Сокольники 307 484 -26,703% 

Свиблово 259 027 -12,991% 

Войковская 261 420 -13,787% 

Ховрино 249 182 -9,553% 

Дмитровский 236 497 -4,702% 

Покровское-

Стрешнево 276 166 -18,390% 

Головинский 268 265 -15,987% 

Головинский 247 810 -9,052% 
Источник: Приложение 2, https://www.irn.ru/kvartiry/moskva/ceny-po-rayonam/. 

Удаленность от метро 

Для жилой недвижимости важным фактором является удаленность от общественного 

транспорта, для Москвы главным ценообразующим фактором местоположение является 

удалённость от станций метро. 

Корректировка на удаленность от метро определялась на основании Сборника оценщика 

недвижимости -2022 Жилая недвижимость. Квартиры Корректирующие коэффициенты и  

характеристики рынка недвижимости, 21.10.2022 г. 

https://www.irn.ru/kvartiry/moskva/ceny-po-rayonam/
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Таблица 16. Зависимость стоимости от расстояния до станции метро (в метрах) в 

Москве 

 

Экологическая обстановка 

Качественное состояние природно-антропогенной окружающей среды существенно 

влияет на ценность того или иного объекта недвижимости. От того, насколько 

благоприятна экологическая обстановка на территории, на которой размещен, например, 

ЖК зависят масштабы спроса на апартаменты/квартиры в ЖК. Следовательно, стоимость 

данных объектов находится в прямой зависимости от уровня атмосферного, шумового и 

иного загрязнения окружающей среды.  

6. Физические характеристики объекта 

Класс ЖК 

На стоимость жилья существенное влияние оказывает класс жилого комплекса. 

Предпочтительнее подбирать аналоги, расположенные в ЖК одного класса из-за 

существенного расхождения в стоимости. 

Рисунок 7. Средневзвешенная цена по классам на март 2023 г., тыс. руб. 

 
Источник: https://www.bonton.ru/mediacenter/analitika/moscow/pervichnyy-rynok-apartamentov-v-granitsakh-

staroy-moskvy-avgust-2023/ 
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Стадия возведения ЖК 

Стоимость недвижимости зависит от стадии строительства ЖК, это связано, в первую 

очередь, с рисками, а также со сроком до ввода в эксплуатацию.   

Таблица 17. Колебания стоимости в зависимости от стадии возведения 

 

Источник: https://yakapitalist.ru/finansy/stoimost-kvartiry-pri-stroitelstv. 

Важным фактором в данном разделе относится надежность застройщика. При наличии 

проблем  с вводом в эксплуатацию (переносом срока ввода в эксплуатацию), 

отрицательной репутацией застройщика, банкротством застройщика, стоимость жилья в  

ЖК долгострое существенно снижается.  

Для определения влияния рисков, обусловленных фактором инициации процедур 

банкротства застройщика, Оценщиком был проведен анализ информации о застройщиках, 

которые объявили о банкротстве.  

Стадия возведения дома, где расположены объекты оценки, постоянно переносится. По 

состоянию на дату оценки объект не введен в эксплуатацию, выполняются последние 

завершающие работы. На момент оценки Стадия возведения 1 кв. 2023 г., при этом 

предпосылок о реальной сдаче объекта в указанный срок нет. Дом должен был сдан в 2019 

году, следовательно, сдача переносится на неопределенный срок. Оцениваемые объекты 

расположены в доме-долгострое. Определением суда Москвы от 21.04.2023 г. введена 

процедура наблюдения ООО «КАРА+». Оцениваемые объекты расположены в доме-

долгострое, с большим риском продления очередного срока сдачи. Требуется 

корректировка.  
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Таблица 18. Колебания стоимости в зависимости от стадии возведения 

 

Источник: https://yakapitalist.ru/finansy/stoimost-kvartiry-pri-stroitelstv. 

Для определения влияния рисков, обусловленных фактором инициации процедур 

банкротства застройщика, Оценщиком был проведен анализ информации о застройщиках, 

которые объявили о банкротстве.  

Ниже представлены данные о ЖК «Клубный дом Октябрь», по которому имеется 

информация о продаже апартаментов, достаточная для определения корректировки, 

учитывающей риски, возникающие в процедуре банкротства застройщика.  

 

Рисунок 8. Информация о банкротстве застройщика  ЖК «Клубный дом Октябрь» 

 

Источник: https://www.bfm.ru/news/526444 

https://www.bfm.ru/news/526444
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Рисунок 9. Описание ЖК «Клубный дом Октябрь» 

 

https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-klubnyy-dom-oktyabr-moskva-8006/ 

 

Далее был найден ЖК, сопоставимый по параметрам  с ЖК «Клубный дом Октябрь» 

 

Рисунок 10. ЖК, сопоставимый по основным параметрам с ЖК «Клубный 

дом Октябрь» 

 

https://www.cian.ru/zhiloy-kompleks-klubnyy-dom-oktyabr-moskva-8006/
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https://zhk-zorge-9.cian.ru/ 

 

Рисунок 11. Карта рас положения  

 

1: ЖК «Клубный дом Октябрь» 

2: ЖК: «Зорге 9» 
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Таблица 19. Анализ сопоставимости ЖК 

Параметр ЖК «Клубный дом 

Октябрь» 

 

ЖК «Зорге 9» Сопоставимость(+/-

) 

Месторасположение Москва, ул. Народного 

Ополчения, вл33 

Москва,  Хорошевский, ул. Зорге, 9 + 

Класс ЖК Бизнес Бизнес + 

Назначение апартаменты апартаменты + 

Стадия возведения Долгострой, процедура 

банкротства 

4 кв. 2023 г. 

Срок в эксплуатацию 1-2 месяца 

- 

 

Для определения зависимости стоимости 1 кв. м апартаментов от рисков, связанных с  

инициацией процедур банкротства застройщика, была скорректирована стоимость 1 кв. м 

аналогов на этаж расположения, площадь, вид из окон, отделку помещений. 

Описание стандартных параметров, принятых за элемент сравнения: 

 Площадь-30 кв.м; 

 Вид из окон-во двор; 

 Вид из окон, включая этаж расположения (видовые характеристики) – двор, этаж не выше 

14, без видовых характеристик; 

 Состояние отделки-без отделки. 

https://www.cian.ru/kupit-1-komnatnuyu-kvartiru/
https://www.cian.ru/kupit-1-komnatnuyu-kvartiru-moskva-ulica-narodnogo-opolcheniya-021572/
https://www.cian.ru/kupit-1-komnatnuyu-kvartiru-moskva-ulica-narodnogo-opolcheniya-021572/
https://www.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=2133853&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room1=1
https://www.cian.ru/novostroyki/
https://www.cian.ru/novostroyki-moskva-horoshevskiy-0438/
https://www.cian.ru/novostroyki-moskva-ulica-zorge-021080/
https://www.cian.ru/newobjects/list/?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1711180&offer_type=newobject&region=1
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Таблица 20. Выборка предложений о продаже апартаментов в ЖК «Клубный дом «Октябрь» 

Кол-во 

комнат 
Этаж 

Общая 

площадь, 

кв.м 

Уровень 

отделки 
Цена Удельная 

Вид из 

окон 
Ссылка 

Корректировка 
Скорректирован

ная цена, 

руб./кв. м Площадь 

Расположение 

окон/видовые 

характеристики 

2 8/23 49,3 без отделки 10 499 000 212 961 во двор 
https://www.cian.ru/sal

e/flat/286122094/ 
7,15% 0,00% 228 185 

свободная 

планировка 
12/23 54,1 без отделки 10 500 000 194 085 на улицу 

https://www.cian.ru/sal

e/flat/286610296/ 
8,54% 3,09% 216 665 

1 10/23 26,9 без отделки 8 900 000 330 855 во двор 
https://www.cian.ru/sal

e/flat/281954606/ 
-1,50% 0,00% 325 877 

2 8/23 50 без отделки 10 300 000 206 000 во двор 
https://www.cian.ru/sal

e/flat/286118180/ 
7,36% 0,00% 221 159 

1 12/23 43,3 без отделки 10 150 000 234 411 на улицу 
https://www.cian.ru/sal

e/flat/277345920/ 
5,23% 3,09% 253 928 

        медиана 228 185 

Источник: расчеты оценщика, табл. 23, 24 

Таблица 21. Корректировка на площадь 

Параметр 
Элемент 

сравнения 

https://www.cian.ru/sal

e/flat/286122094/ 

https://www.cian.ru

/sale/flat/286610296/ 

https://www.cian.ru/s

ale/flat/281954606/ 

https://www.cian.ru/sal

e/flat/286118180/ 

https://www.cian.ru/

sale/flat/277345920/ 

Площадь      30,00         49,30         54,10         26,90         50,00         43,30    

    7,15% 8,54% -1,50% 7,36% 5,23% 

Источник: раздел 3.4.1, рис. 8  

Таблица 22. Корректировка на вид из окон 

Параметр 
Элемент 

сравнения 

https://www.ci

an.ru/sale/flat/

286122094/ 

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

flat/286610296/ 

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

flat/281954606/ 

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

flat/286118180/ 

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

flat/277345920/ 

расположение 

окон 
во двор во двор на улицу во двор во двор на улицу 

    0,00% 1/0,97-1=3,09% 0,00% 0,00% 3,09% 
Источник: раздел 3.4.1, табл. 28 

Учитывая расположение апартаментов ниже  14 этажа, видовые характеристики не учитываются (табл. 28). 

 

Для апартаментов в ЖК «Зорге 9» применялись аналогичные корректировки.  Апартаменты подобраны из 1 корпуса ЖК «Зорге 9», Стадия 

возведения 3-4 кв. 2023 г. 
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Таблица 23. Выборка предложений о продаже апартаментов в ЖК «Зорге 9» 

Кол-

во 

комн

ат 

Этаж 

Общая 

площад

ь, кв.м 

Уровень 

отделки 
Цена Удельная 

Вид из 

окон  
Ссылка 

Площад

ь 

располож

ение окон 

Скорректир

ованая 

цена, 

руб./кв. м 

Отдел

ка 

Скорректиров

аная цена, 

руб./кв. м 

1 15/21 35,58 черновая 16 253 700 456 821 во двор 

https://www.cian.

ru/sale/flat/28358

7633/ 

2,40% 0,00% 467 783 -8 000 459 783 

1 16/21 37,77 черновая 17 867 100 473 050 во двор 

https://www.cian.

ru/sale/flat/28282

3460/ 

3,25% 0,00% 488 439 -8 000 480 439 

1 15/21 37,26 черновая 14 650 000 393 183 во двор 

https://www.cian.

ru/sale/flat/28358

7633/ 

3,06% 0,00% 405 208 -8 000 397 208 

1 15/21 36,95 черновая 16 000 000 433 018 во двор 

https://www.cian.

ru/sale/flat/29420

9412/ 

2,94% -3,85% 429 088 -8 000 421 088 

1 17/21 39,29 черновая 17 666 460 449 643 во двор 

https://www.cian.

ru/sale/flat/28282

3620/ 

3,82% -3,85% 449 530 -8 000 441 530 

1 18/21 37,77 черновая 17 674 500 467 951 во двор 

https://www.cian.

ru/sale/flat/28282

3464/ 

3,25% -3,85% 465 176 -8 000 457 176 

1 15/21 36 черновая 14 899 000 413 861 во двор 

https://www.cian.

ru/sale/flat/28282

3450/ 

2,57% -3,85% 408 566 -8 000 400 566 

2 19/21 54,59 черновая 25 072 980 459 296 

на 

улицу, 

при этом 

располо

жение 

выше 14 

этажа 

https://www.cian.

ru/sale/flat/28282

3501/ 

8,68% -3,85% 481 486 -8 000 473 486 

2 18/21 54,59 черновая 24 817 380 454 614 

на 

улицу, 

при этом 

располо

жение 

выше 14 

https://www.cian.

ru/sale/flat/28282

3388/ 

8,68% -3,85% 476 577 -8 000 468 577 

https://www.cian.ru/sale/flat/283587633/
https://www.cian.ru/sale/flat/283587633/
https://www.cian.ru/sale/flat/283587633/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823460/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823460/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823460/
https://www.cian.ru/sale/flat/283587633/
https://www.cian.ru/sale/flat/283587633/
https://www.cian.ru/sale/flat/283587633/
https://www.cian.ru/sale/flat/294209412/
https://www.cian.ru/sale/flat/294209412/
https://www.cian.ru/sale/flat/294209412/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823620/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823620/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823620/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823464/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823464/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823464/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823450/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823450/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823450/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823501/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823501/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823501/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823388/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823388/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823388/
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Кол-

во 

комн

ат 

Этаж 

Общая 

площад

ь, кв.м 

Уровень 

отделки 
Цена Удельная 

Вид из 

окон  
Ссылка 

Площад

ь 

располож

ение окон 

Скорректир

ованая 

цена, 

руб./кв. м 

Отдел

ка 

Скорректиров

аная цена, 

руб./кв. м 

этажа 

2 19/21 55,05 черновая 25 284 300 459 297 

на 

улицу, 

при этом 

располо

жение 

выше 14 

этажа 

https://www.cian.

ru/sale/flat/28282

3482/ 

8,80% -3,85% 482 069 -8 000 474 069 

2 18/21 55,8 черновая 25 367 460 454 614 

на 

улицу, 

при этом 

располо

жение 

выше 14 

этажа 

https://www.cian.

ru/sale/flat/28291

8219/ 

9,01% -3,85% 478 085 -8 000 470 085 

2 19/21 56,05 
без 

отделки 
26 513 280 473 029 

на 

улицу, 

при этом 

располо

жение 

выше 14 

этажа 

https://www.cian.

ru/sale/flat/28282

3500/ 

9,08% -3,85% 497 771 -8 000 489 771 

2 19/21 55,8 
без 

отделки 
25 367 460 454 614 

на 

улицу, 

при этом 

располо

жение 

выше 14 

этажа 

https://www.cian.

ru/sale/flat/28291

8219/ 

9,01% -3,85% 478 085 -8 000 470 085 

              медиана   
 

    468 577 

Источник: расчеты Оценщика, табл. 28, 32, рис. 16 

 

 

https://www.cian.ru/sale/flat/282823482/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823482/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823482/
https://www.cian.ru/sale/flat/282918219/
https://www.cian.ru/sale/flat/282918219/
https://www.cian.ru/sale/flat/282918219/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823500/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823500/
https://www.cian.ru/sale/flat/282823500/
https://www.cian.ru/sale/flat/282918219/
https://www.cian.ru/sale/flat/282918219/
https://www.cian.ru/sale/flat/282918219/
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Таблица 24. Расчет корректировки  

Жилой комплекс ЖК "Клубный дом "Октябрь" ЖК «Зорге 9» 

Значение усредненной стоимость 1 кв. м 228 185 468 577 

Соотношение удельной цены 0,4870   

 

ЖК «Зорге9», 2,3 корпус планируется к сдачи во 4 кв. 2023 г. (этап наружной и 

внутренней отделки, 2-6 месяцев до ввода в эксплуатацию), следовательно, в расчетной 

корректировке присутствуют умеренные риски относительно ЖК, находящихся на этапе 

ввода в эксплуатацию на уровне 5%-10%. Следовательно, для аналогов, расположенных в 

ЖК со сроком сдачи 3,4 кв. 2023 г. (этап наружной и внутренней отделки, 2-6 месяцев до 

ввода в эксплуатацию), применялась корректировка 0,4870/1-1=-0,5130 (или (минус) 

51,30%). Для аналогов, расположенных в ЖК этапе ввода в эксплуатацию (строительство 

завершено, 1-2 месяца до ввода в эксплуатацию), применялась корректировка 0,4870/1,05-

1=-0,53623 (или (минус) 53,62%). В данном случае коэффициент 1,05 (5%) учитывает 

отсутствие рисков в отличие от объектов, которые планируются к эксплуатации через 2-6 

месяцев, как ЖК «Зорге 9». Значение поправок примут следующий вид: 

Таблица 25. Значение поправок 

Стадия возведения Долгострой 

Этап наружной и 

внутренней отделкой  (2-6 

месяцев до ввода в 

эксплуатацию) 

Ввод в эксплуатацию 

(строительство завершено, 

1-2 месяца до ввода в 

эксплуатацию) 

Поправка  0,4870 1 1,05 

 

Этаж расположения 

Этаж расположения квартиры/апартаментов является значимым фактором. Последние 

этажи квартир, как правило, дешевле по сравнению с другими этажами. Основными 

минусами являются: возможность протечек круши, доступ в квартиру. Но, исключение 

составляют новостройки элитного и бизнес-класс, где на верхних этажах могут 

располагаться пентхаусы или многокомнатные квартиры. Поэтому, градация на этаж 

расположения для квартир/апартаментов, где средние этажи соответствуют высокой 

ценовой категории, в отличии от 1 и последнего этажа относится к старому фонду, 

массовой застройке. (Корректировка определялась на основании Сборника оценщика 

недвижимости -2022 Жилая недвижимость. Квартиры Корректирующие коэффициенты и 

характеристики рынка недвижимости, 21.10.2022 г., стр. 172-174) 

Вид из окон 

Фактор «видовые характеристики» отражает визуальный комфорт квартиры/апартамента 

для покупателя. Стоимость отличается в зависимости от расположения окон (двор/улица). 

Видовые характеристики сами по себе являются ценовым активом. Важным фактором 

является панорамный вид, который  возникает на верхних этажах.  Наиболее развернуто 

данная характеристика представлена в таблице ниже. 
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Таблица 26. Матрица коэффициентов 

 

Источник: СтатРиелт, Корректировки  квартир, 01.04.2023 г., https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-

na-01-04-2023g 

Площадь 

Масштабный эффект – это эффект влияния величины площади объектов недвижимости на 

их удельную стоимость (арендную ставку). 

Корректировка определялась на основании Сборника оценщика недвижимости -2022 

Жилая недвижимость. Квартиры Корректирующие коэффициенты и характеристики 

рынка недвижимости, 21.10.2022 г. 

Рисунок 12. Зависимость удельной цены квартиры от площади в Москве 

 

В отчете применялась зависимость удельной цены от площади по данным рисунка выше.  

 

 

 

 

 

Корректировка на площадь определялась по формуле: 
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Коэффициент торможения равен -0,139. 

Материал стен 

Корректировка определялась на основании Сборника оценщика недвижимости -2022 

Жилая недвижимость. Квартиры Корректирующие коэффициенты и характеристики 

рынка недвижимости, 21.10.2022 г. 

Таблица 27. Матрица коэффициентов 

. 

Благоустройство территории, паркинг 

Жилые комплексы одного класса, как правило, включают сопоставимую инфраструктуру, 

при подборе аналогов одного класса с объектом оценки, корректировка по донному 

фактору не вносится. Наиболее наглядно отличие представлено в таблице ниже. 

Таблица 28. Матрица коэффициентов 

 

Источник: СтатРиелт, Корректировки  квартир, 01.04.2023 г., https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-

na-01-04-2023g 

 

Расходы по содержанию 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2023g
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2023g
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Расходы на содержание могут отличаться в зависимости от класса ЖК, а также типа 

жилья: квартиры или апартаменты. Например, из-за статуса  апартаментов в качестве 

коммерческой недвижимости размер коммунальных платежей больше, как и 

имущественный налог. Подробнее на сайте Banki.ru 

(https://www.banki.ru/news/daytheme/?id=10971715) 

7. Вид использования и (или) зонирование 

Справедливая стоимость объекта недвижимости определяется его наиболее эффективным 

использованием. 

Наиболее эффективное использование  

Жилая недвижимость в ЖК предлагается в качестве квартир и апартаментов. Несмотря на 

одинаковое фактическое назначение, стоимость их может существенно отличаться из-за 

различий в условиях в эксплуатации.  

Таблица 29. Различие в условиях эксплуатации апартаментов и квартир  

 

Источник: https://realty.rbc.ru/news/5fc897769a7947df26e675e9 

Целесообразно подбирать аналоги в одном сегменте рынка 

8. Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 

https://realty.rbc.ru/news/5fc897769a7947df26e675e9
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Иногда в состав стоимости продаваемого объекта недвижимости включают компоненты, 

не являющиеся недвижимым имуществом, например, мебель или оборудование.  

Корректировка определялась на основании Сборника оценщика недвижимости -2022 

Жилая недвижимость. Квартиры Корректирующие коэффициенты и характеристики 

рынка недвижимости, 21.10.2022 г. 

 

9. Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 

Политическая и/или социальная напряженность в районе расположения объекта оценки, 

субъективное мнение продавца и покупателя и т. д. 

Тип отделки 

Корректировка определялась на основании Сборника оценщика недвижимости -2022 

Жилая недвижимость. Квартиры Корректирующие коэффициенты и характеристики 

рынка недвижимости, 21.10.2022 г. 

Таблица 30. Значение корректировки на отделку, руб./кв. м 
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4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Наиболее эффективное использование представляет собой наиболее вероятное 

использование объекта недвижимости, которое не противоречит действующему 

законодательству, физически и финансово осуществимо и при котором объект имеет 

наибольшую стоимость. Из определения следует, что в процессе анализа наиболее 

эффективного использования последовательно рассматриваются следующие критерии: 

физическая осуществимость, юридическая правомочность, финансовая оправданность и 

максимальная экономическая эффективность. 

4.1. ПРОЦЕСС АНАЛИЗА НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

 

Источник: методическая литература (см. соответствующий пункт Отчета) 

Определение наиболее эффективного варианта использования объекта недвижимости в 

текущем состоянии базируется также на вышеприведенных четырех критериях. 

Физическая осуществимость. В рамках настоящего Отчета оценивается помещение 

нежилого назначения: апартаменты, пригодные для проживания. Учитывая особенности 

планировки, наличие коммуникаций, этаж расположения, а также месторасположение, 

данный объект недвижимости может быть использован под апартаменты. 

Юридическая правомочность. Анализируются правовые ограничения на различные виды 

возможного функционального использования недвижимости. Оцениваемый объект 

недвижимости, нежилого назначения, что не допускает его иного использования. 

Финансовая оправданность и максимально экономически эффективное использование. 

Местоположение и планировочные решения оцениваемого объекта недвижимости 

предполагают использование помещений для проживания: апартаменты.  

Учитывая вышеизложенное, с точки зрения экономической приемлемости, учитывая 

юридическую правомочность и физическую осуществимость оцениваемого объекта, 

использование в качестве апартаментов, т.к. данное назначение соответствует  

разрешенному назначению, которое предполагалось застройщиком.   

Физическая 
осуществимость 

Юридическая 
правомочность 

Финансовая 
оправданность 

Максимальная 
экономическая 
эффективность 
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5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 

ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Проведение оценки включает следующие этапы: 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

 согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 

5.1. МЕТОДЫ ОЦЕНКИ  

Согласно п. 2 IFRS 13 справедливая стоимость - это рыночная оценка, а не оценка, 

формируемая с учетом специфики предприятия. По некоторым активам и обязательствам 

могут существовать наблюдаемые рыночные операции или рыночная информация. По 

другим активам и обязательствам наблюдаемые рыночные операции или рыночная 

информация могут отсутствовать. Однако цель оценки справедливой стоимости в обоих 

случаях одна и та же - определить цену, по которой проводилась бы операция, 

осуществляемая на организованном рынке, по продаже актива или передаче обязательства 

между участниками рынка на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть 

выходная цена на дату оценки с точки зрения участника рынка, который удерживает актив 

или имеет обязательство). 

Если цена на идентичный актив или обязательство не наблюдается на рынке, предприятие 

оценивает справедливую стоимость, используя другой метод оценки, который 

обеспечивает максимальное использование уместных наблюдаемых исходных данных и 

минимальное использование ненаблюдаемых исходных данных. Поскольку справедливая 

стоимость является справедливой оценкой, она определяется с использованием таких 

допущений, которые участники рынка использовали бы при определении стоимости 

актива или обязательства, включая допущения о риске. Следовательно, намерение 

предприятия удержать актив или урегулировать или иным образом выполнить 

обязательство не является уместным фактором при оценке справедливой стоимости. 

Цель оценки справедливой стоимости заключается в том, чтобы определить цену, по 

которой проводилась бы операция на добровольной основе по продаже актива или 

передаче обязательства между участниками рынка на дату оценки в текущих рыночных 

условиях. Оценка справедливой стоимости требует от предприятия выяснения всех 

указанных ниже моментов: 

 конкретный актив или обязательство, являющееся объектом оценки (в 

соответствии с его единицей учета); 

 в отношении нефинансового актива, исходное условие оценки, являющееся 

приемлемым для оценки (в соответствии с его наилучшим и наиболее 

эффективным использованием); 
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 основной (или наиболее выгодный) для актива или обязательства рынок; 

 метод или методы оценки, приемлемые для определения справедливой стоимости, 

с учетом наличия данных для разработки исходных данных, представляющих 

допущения, которые использовались бы участниками рынка при установлении 

цены на актив или обязательство, а также уровня в иерархии справедливой 

стоимости, к которому относятся эти исходные данные. 

Оценка справедливой стоимости предполагает проведение операции по продаже актива 

или передаче обязательства: 

 на рынке, который является основным для данного актива или обязательства;  

 при отсутствии основного рынка на рынке, наиболее выгодном для данного актива 

или обязательства. 

Предприятию нет необходимости проводить изнуряющий поиск всех возможных рынков 

для идентификации основного рынка или, при отсутствии основного рынка, наиболее 

выгодного рынка, однако, оно должно учитывать всю информацию, которая является 

обоснованно доступной. При отсутствии доказательств обратного рынок, на котором 

предприятие вступило бы в сделку по продаже актива или передаче обязательства, 

считается основным рынком или, при отсутствии основного рынка, наиболее выгодным 

рынком. 

При наличии основного рынка для актива или обязательства оценка справедливой 

стоимости должна представлять цену на данном рынке (такая цена либо является 

непосредственно наблюдаемой, либо рассчитывается с использованием другого метода 

оценки), даже если цена на другом рынке является потенциально более выгодной на дату 

оценки. 

Предприятие должно иметь доступ к основному (или наиболее выгодному) рынку на дату 

оценки. Поскольку различные предприятия (и направления бизнеса в рамках таких 

предприятий), осуществляющие различные виды деятельности, могут иметь доступ к 

различным рынкам, основные (или наиболее выгодные) рынки для одного и того же 

актива или обязательства могут быть разными для различных предприятий (и 

направлений бизнеса в рамках таких предприятий). Следовательно, основной (или 

наиболее выгодный) рынок (и, соответственно, участников рынка) необходимо 

рассматривать с точки зрения предприятия, учитывая таким образом различия между и 

среди предприятий, осуществляющих различные виды деятельности. 

Для того чтобы добиться наибольшей последовательности и сопоставимости оценок 

справедливой стоимости и раскрытия соответствующей информации, IFRS 13 

устанавливает иерархию справедливой стоимости, которая делит исходные данные для 

метода оценки, используемые для оценки справедливой стоимости, на три уровня. 

Иерархия справедливой стоимости отдает наибольший приоритет котируемым ценам 

(некорректируемым) на активных рынках для идентичных активов или обязательств 

(исходные данные 1 Уровня) и наименьший приоритет ненаблюдаемым исходным данным 

(исходные данные 3 Уровня). 

Наличие уместных исходных данных и их относительная субъективность могут повлиять 

на выбор приемлемых методов оценки. Однако иерархия справедливой стоимости отдает 
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приоритет исходным данным для методов оценки, а не методам оценки, используемым 

для оценки справедливой стоимости.  

Иерархия справедливой стоимости (иерархия данных) 

1. Исходные данные 1 Уровня - это котируемые цены (некорректируемые) на активных 

рынках для идентичных активов или обязательств, к которым предприятие может 

получить доступ на дату оценки. Котируемая цена на активном рынке представляет собой 

наиболее надежное доказательство справедливой стоимости и должна использоваться для 

оценки справедливой стоимости без корректировки всякий раз, когда она доступна. 

Исходные данные 1 Уровня будут доступны для многих финансовых активов и 

финансовых обязательств, некоторые из которых могут быть обменены на 

многочисленных активных рынках (например, на различных биржах). Следовательно, 

особое внимание в пределах 1 Уровня уделяется определению следующего: 

 основной рынок для актива или обязательства или, при отсутствии основного 

рынка, наиболее выгодный рынок для актива или обязательства;  

 может ли предприятие участвовать в операции с активом или обязательством по 

цене данного рынка на дату оценки. 

Исходные данные 1 Уровня  должны корректироваться только в следующих случаях: 

 когда предприятие удерживает большое количество аналогичных (но 

неидентичных) активов или обязательств (например, долговые ценные бумаги), 

которые оцениваются по справедливой стоимости, а котируемая цена на активном 

рынке существует, но не является доступной в любой момент, для каждого из 

данных активов или обязательств по отдельности (то есть при условии наличия 

большого количества аналогичных активов или обязательств, удерживаемых 

предприятием, было бы трудно получить информацию о ценах для каждого 

отдельного актива или обязательства на дату оценки). В таком случае в качестве 

практического подручного средства предприятие может оценивать справедливую 

стоимость, используя альтернативный метод оценки, который не основывается 

исключительно на котируемых ценах (например, матричное ценообразование). 

Однако использование альтернативного метода оценки приводит к получению 

оценки справедливой стоимости, которая относится к более низкому уровню в 

иерархии справедливой стоимости. 

 когда котируемая цена на активном рынке не представляет собой справедливую 

стоимость на дату оценки. Так может обстоять дело, когда, например, 

существенные события (такие как операции на рынке «от принципала к 

принципалу», торги на посредническом рынке или объявления) имеют место после 

закрытия рынка, но до наступления даты оценки. Предприятие должно установить 

и последовательно применять политику идентификации таких событий, которые 

могут повлиять на оценки справедливой стоимости. Однако если котируемая цена 

корректируется с учетом новой информации, такая корректировка приводит к 

получению оценки справедливой стоимости, которая относится к более низкому 

уровню в иерархии справедливой стоимости. 
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 при оценке справедливой стоимости обязательства или собственного долевого 

инструмента предприятия с использованием котируемой цены на идентичную 

единицу, которая продается как актив на активном рынке, и такая цена должна 

корректироваться с учетом факторов, специфических для единицы или актива. 

Если корректировка котируемой цены актива не требуется, результатом будет 

получение оценки справедливой стоимости, относимой к 1 Уровню в иерархии 

справедливой стоимости. Однако любая корректировка котируемой цены актива 

приведет к получению оценки справедливой стоимости, относимой к более 

низкому уровню в иерархии справедливой стоимости. 

2. Исходные данные 2 Уровня - это исходные данные, которые не являются котируемыми 

ценами, включенными в 1 Уровень, и которые прямо или косвенно являются 

наблюдаемыми для актива или обязательства. Если актив или обязательство имеет 

определенный (договорной) период, исходные данные 2 Уровня должны быть 

наблюдаемыми для практически всего срока действия актива или обязательства. 

Исходные данные 2 Уровня включают следующее: 

 котируемые цены на аналогичные активы или обязательства на активных рынках. 

 котируемые цены на идентичные или аналогичные активы или обязательства на 

рынках, которые не являются активными. 

 исходные данные, за исключением котируемых цен, которые являются 

наблюдаемыми для актива или обязательства, например: 

 ставки вознаграждения и кривые доходности, наблюдаемые с обычно котируемыми 

интервалами; 

 подразумеваемая волатильность;  

 кредитные спреды. 

 подтверждаемые рынком исходные данные. 

Корректировки исходных данных 2 Уровня меняются в зависимости от факторов, 

специфических для актива или обязательства. Такие факторы включают следующее: 

 состояние или местонахождение актива; 

 степень, в которой исходные данные относятся к единицам, которые сопоставимы с 

активом или обязательством; 

 объем или уровень деятельности на рынках, на которых наблюдаются эти 

исходные данные. 

Корректировка исходных данных 2 Уровня, которые являются существенными для оценки 

в целом, может привести к получению оценки справедливой стоимости, которая 

относится к 3 Уровню в иерархии справедливой стоимости, если для корректировки 

используются существенные ненаблюдаемые исходные данные. 

3. Исходные данные 3 Уровня - это ненаблюдаемые исходные данные для актива или 

обязательства. Ненаблюдаемые исходные данные должны использоваться для оценки 

справедливой стоимости в том случае, если уместные наблюдаемые исходные данные не 

доступны, таким образом, учитываются ситуации, при которых наблюдается небольшая, 
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при наличии таковой, деятельность на рынке в отношении актива или обязательства на 

дату оценки. Однако цель оценки справедливой стоимости остается прежней, то есть 

выходная цена на дату оценки с точки зрения участника рынка, который удерживает актив 

или имеет обязательство. Следовательно, ненаблюдаемые исходные данные должны 

отражать допущения, которые участники рынка использовали бы при установлении цены 

на актив или обязательство, включая допущения о риске. 

Допущения о риске включают риск, присущий конкретному методу оценки, 

используемому для оценки справедливой стоимости (такому как модель 

ценообразования), и риск, присущий исходным данным метода оценки. Оценка, не 

включающая корректировку с учетом рисков, не будет представлять оценку справедливой 

стоимости, если участники рынка будут включать такую корректировку при установлении 

цены на актив или обязательство. Например, может возникнуть необходимость включить 

корректировку с учетом рисков при наличии значительной неопределенности оценки. 

Применять ненаблюдаемые исходные данные следует, используя всю информацию, 

доступную в сложившихся обстоятельствах, которая может включать собственные данные 

предприятия. При разработке ненаблюдаемых исходных данных предприятие может 

начать со своих собственных данных, но оно должно корректировать эти данные, если 

обоснованно доступная информация указывает на то, что другие участники рынка 

использовали бы другие данные или существует какая-то информация, специфическая для 

предприятия, которая недоступна для других участников рынка (например, синергия, 

специфическая для предприятия). Предприятию нет необходимости прилагать чрезмерные 

усилия, чтобы получить информацию о допущениях участников рынка. Однако 

предприятие должно учитывать всю информацию о допущениях участников рынка, 

которая является обоснованно доступной. Ненаблюдаемые исходные данные, 

разработанные в соответствии с вышеописанной процедурой, считаются допущениями 

участников рынка и удовлетворяют цели оценки справедливой стоимости. 

Методы оценки  

Оценка должна проводиться такими методами оценки, которые являются приемлемыми в 

сложившихся обстоятельствах и для которых доступны данные, достаточные для оценки 

справедливой стоимости, при этом максимально используются уместные наблюдаемые 

исходные данные и минимально используются ненаблюдаемые исходные данные. 

Тремя наиболее широко используемыми методами оценки являются рыночный подход, 

затратный подход и доходный подход. Необходимо использовать методы оценки, 

совместимые с одним или несколькими из данных подходов для оценки справедливой 

стоимости. 

В некоторых случаях приемлемым будет использование одного метода оценки (например, 

при оценке актива или обязательства с использованием котируемой цены на активном 

рынке для идентичных активов или обязательств). В других случаях приемлемым будет 

использование множественных методов оценки (например, так может обстоять дело при 

оценке единицы, генерирующей денежные средства). Если для оценки справедливой 

стоимости используются множественные методы оценки, то результаты (то есть 

соответствующие показатели справедливой стоимости) должны оцениваться путем 

рассмотрения целесообразности диапазона значений, обозначенных данными 
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результатами. Оценка справедливой стоимости - это значение в пределах такого 

диапазона, которое наиболее точно представляет справедливую стоимость в сложившихся 

обстоятельствах. 

Рыночный (сравнительный) подход 

В соответствии с IFRS 13 при рыночном подходе используются цены и другая уместная 

информация, генерируемая рыночными операциями с идентичными или сопоставимыми 

(то есть аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, 

такой как бизнес. 

Например, в методах оценки, совместимых с рыночным подходом, часто используются 

рыночные множители, возникающие из комплекта сопоставимых показателей. 

Множители могут находиться в одних диапазонах с другим множителем по каждому 

сопоставимому показателю. Для выбора надлежащего множителя из диапазона требуется 

использовать суждение с учетом качественных и количественных факторов, 

специфических для оценки. 

Методы оценки, совместимые с рыночным подходом, включают матричное 

ценообразование. Матричное ценообразование - это математический метод, используемый 

преимущественно для оценки некоторых видов финансовых инструментов, таких как 

долговые ценные бумаги, не основываясь лишь на котируемых ценах на определенные 

ценные бумаги, а скорее на отношении ценных бумаг к другим котируемым ценным 

бумагам, используемым как ориентир. 

Основным методом рыночного  подхода является метод сравнения продаж. Он 

основывается на том, что цены имущества определяются рынком. Таким образом, 

показатель справедливой стоимости можно рассчитать на основании изучения рыночных 

цен объектов имущества, конкурирующих друг с другом за долю на рынке. Применяемый 

процесс сопоставления является основополагающим для процесса оценки. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-

аналогами. Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным 

экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим 

его стоимость. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При 

этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на 

прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, 

основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Доходный подход 

В соответствии с IFRS 13 при использовании доходного подхода будущие суммы 

(например, потоки денежных средств или доходы и расходы) преобразовываются в 

единую сумму на текущий момент (то есть дисконтированную). При использовании 

доходного подхода оценка справедливой стоимости отражает текущие рыночные 

ожидания в отношении таких будущих сумм. 
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Методы оценки по приведенной стоимости 

Приведенная стоимость - это инструмент, используемый для связывания будущих сумм 

(например, потоков денежных средств или значений стоимости) с существующей суммой 

с использованием ставки дисконтирования. Определение справедливой стоимости актива 

или обязательства с использованием метода оценки по приведенной стоимости 

охватывает все следующие элементы с точки зрения участников рынка на дату оценки: 

 оценка будущих потоков денежных средств от оцениваемого актива или 

обязательства; 

 ожидания в отношении возможных изменений суммы и времени получения 

потоков денежных средств, представляющих неопределенность, присущую 

потокам денежных средств; 

 временная стоимость денег, представленная ставкой по безрисковым монетарным 

активам, сроки погашения или сроки действия которых совпадают с периодом, 

охватываемым потоками денежных средств, и которые не представляют никакой 

неопределенности в отношении сроков и риска дефолта для их держателя (то есть 

безрисковая ставка вознаграждения); 

 цена, уплачиваемая за принятие неопределенности, присущей потокам денежных 

средств (то есть премия за риск); 

 другие факторы, которые участники рынка приняли бы во внимание в 

сложившихся обстоятельствах; 

 в отношении обязательства, риск невыполнения обязательств, относящийся к 

данному обязательству, включая собственный кредитный риск предприятия (то 

есть лица, принявшего на себя обязательство). 

Методы оценки по приведенной стоимости отличаются в зависимости от того, как они 

используют элементы, описанные выше.  

Однако нижеследующие общие принципы регулируют применение любого метода оценки 

по приведенной стоимости, используемого для оценки справедливой стоимости: 

 потоки денежных средств и ставки дисконтирования должны отражать допущения, 

которые использовались бы участниками рынка при установлении цены на актив 

или обязательство; 

 для потоков денежных средств и ставок дисконтирования должны учитываться 

только те факторы, которые относятся к оцениваемому активу или обязательству; 

 для того чтобы избежать двойного учета или не упустить влияние факторов риска, 

ставки дисконтирования должны отражать допущения, совместимые с 

допущениями, присущими потокам денежных средств. Например, ставка 

дисконтирования, отражающая неопределенность ожиданий в отношении 

будущего дефолта, будет приемлемой при использовании предусмотренных 

договором потоков денежных средств от ссуды (то есть метод корректировки 

ставки дисконтирования). Та же самая ставка не должна применяться при 

использовании ожидаемых (то есть взвешенных с учетом вероятности) потоков 

денежных средств (то есть метод оценки по ожидаемой приведенной стоимости), 
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потому что ожидаемые потоки денежных средств уже отражают допущения о 

неопределенности в отношении будущего дефолта; вместо этого должна 

использоваться ставка дисконтирования, соизмеримая с риском, присущим 

ожидаемым потокам денежных средств; 

 допущения в отношении потоков денежных средств и ставок дисконтирования 

должны быть последовательными между собой. Например, номинальные потоки 

денежных средств, которые включают эффект инфляции, должны 

дисконтироваться по ставке, включающей эффект инфляции. Номинальная 

безрисковая ставка вознаграждения включает эффект инфляции. Фактические 

потоки денежных средств, исключающие эффект инфляции, должны 

дисконтироваться по ставке, исключающей эффект инфляции. Аналогичным 

образом потоки денежных средств за вычетом налогов должны дисконтироваться с 

использованием ставки дисконтирования за вычетом налогов. Потоки денежных 

средств до уплаты налогов должны дисконтироваться по ставке, совместимой с 

указанными потоками денежных средств; 

 ставки дисконтирования должны учитывать основополагающие экономические 

факторы, связанные с валютой, в которой выражены потоки денежных средств. 

Определение справедливой стоимости с использованием методов оценки по приведенной 

стоимости осуществляется в условиях неопределенности, потому что используемые 

потоки денежных средств являются скорее расчетными величинами, нежели известными 

суммами. Во многих случаях как сумма, так и сроки получения потоков денежных средств 

являются неопределенными. Даже предусмотренные договором фиксированные суммы, 

такие как платежи по ссуде, являются неопределенными, если существует риск дефолта. 

Затратный подход 

В соответствии с IFRS 13 при затратном подходе отражается сумма, которая 

потребовалась бы в настоящий момент для замены производительной способности актива 

(часто называемой текущей стоимостью замещения). 

С точки зрения продавца как участника рынка цена, которая была бы получена за актив, 

основана на той сумме, которую покупатель как участник рынка заплатит, чтобы 

приобрести или построить замещающий актив, обладающий сопоставимой пользой, с 

учетом морального износа. Причина этого заключается в том, что покупатель как 

участник рынка не заплатил бы за актив сумму больше, чем сумма, за которую он мог бы 

заменить производительную способность данного актива. Моральный износ включает в 

себя физическое ухудшение, функциональное (технологическое) устаревание и 

экономическое (внешнее) устаревание и является более широким понятием, чем износ, в 

целях подготовки и представления финансовой отчетности (распределение исторической 

стоимости) или налоговых целях (использование определенных сроков полезной службы). 

Во многих случаях метод текущей стоимости замещения используется для оценки 

справедливой стоимости материальных активов, которые используются в комбинации с 

другими активами или с другими активами и обязательствами. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства, либо замещения 

объекта оценки с учетом износа и устареваний.  
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Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, 

воспроизводство или замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на 

определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего 

аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта 

оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются 

федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки 

отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 

Согласно п. 24 ФСО № 7 затратный подход рекомендуется применять в следующих 

случаях: 

 для оценки объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами 

капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их 

частей, например жилых и нежилых помещений; 

 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). 

Выводы: 

Объект оценки представляет собой апартаменты в строящемся доме. Ставка аренды 

для апартаментов на данный момент не является типичным индикатором их 

стоимости, так как получение дохода от сдачи в аренду не является типичным для 

рынка данной недвижимости, то есть это, прежде всего, жилая недвижимость, в том 

числе апартаменты, является социальным базисом жизни гражданина. Оценщик счел 

возможным не применять доходный подход в целях данной оценки. 

Так как рынок продажи аналогичных объектов хорошо развит в г. Москве (наблюдается 

достаточно большое количество предложений на продажу), и, исходя из этого, есть 

возможность получить достоверную и доступную для анализа информацию о ценах и 

характеристиках объектов-аналогов, то Оценщик принял решение также применить 

рыночный (сравнительный)  подход. 

Для аналогичных объектов недвижимости имеется большая база данных по ценам 

предложения к продаже аналогичных объектов, которая позволяет с высокой 

точностью использовать для расчета справедливой стоимости методы сравнительного 

(рыночного) подхода. 
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Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что 

покупатель не заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет 

потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, 

аналогичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки, например, 

жилого помещения (апартаментов) в многоквартирном доме. Строительство отдельно 

взятого помещения, являющегося частью здания – невозможно. Сметой затрат на 

покупку участка и строительства на нём здания, частью которого является объект 

оценки, Оценщик не располагает. В свою очередь, расчёт по «типовым» сметам и т.п. с 

учётом всех реальных дополнительных затрат, определением совокупного износа здания 

в целом и выделения стоимости единицы площади помещения приведёт к высокой 

погрешности в вычислениях. Таким образом, учитывая все вышесказанное, Оценщик 

считает корректным отказаться от применения затратного подхода для расчета 

справедливой стоимости объектов. 

Оценщик полагает возможным применить только сравнительный подход к оценке 

представленных объектов недвижимости в рамках метода сравнения продаж. 

  



ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ ИЗ ДОГОВОРА УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ 

ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА № ПР-101/КР/ДДУ ОТ 04.09.2017 Г.: АППАРТАМЕНТЫ ОБЩЕЙ ПРОЕКТНОЙ ПЛОЩАДЬЮ 383,40 КВ. М 

 

 

87 

 

5.2. РАСЧЁТ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОЦЕНИВАЕМЫХ АПАРТАМЕНТОВ В РАМКАХ 

СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

5.2.1. ВЫБОР МЕТОДА ОЦЕНКИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 

отношении которых имеется информация о ценах. 

В рамках сравнительного подхода выделяют: 

 метод сравнения продаж; 

 методы соотношения дохода и цены продажи (использование валового рентного 

мультипликатора и общего коэффициента капитализации). 

Метод сравнения продаж предполагает корректировку рыночных цен объектов-аналогов 

на выявленные различия по элементам сравнения. Модель оценки объекта недвижимости 

с использованием данного подхода может быть представлена в следующем виде: 

   ∑   
 
       , где: 

   - рыночная стоимость объекта оценки; 

 n- количество объектов-аналогов; 

    - показатель справедливой стоимости объекта-аналога с учётом корректировок; 

   - вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки. 

Сравнительный подход при наличии достаточного количества данных позволяет получить 

хорошие, и, что очень важно, легко объяснимые результаты оценки стоимости. 

Метод соотнесения цены и дохода основывается на том, что величина дохода, 

приносимого объектом, является ценообразующим фактором, и анализ соотношения цены 

и дохода по объектам-аналогам даёт основание для использования усреднённых 

результатов анализа при оценке объекта недвижимости. В рамках метода рассчитывается 

либо валовый рентный мультипликатор, либо общая ставка капитализации. 

Положительной стороной метода является учёт доходов, приносимых объектом. 

Недостатком - отсутствие в большинстве случаев активного рынка недвижимости и 

невозможность получения информация для отчёта, а также взаимосвязанность 

полученных результатов по доходному и сравнительному подходам.  

В результате анализа рынка было выявлено, что рынок купли-продажи апартаментов в 

Москве позволяет подобрать объекты-аналоги для оцениваемого объекта и провести 

расчёт стоимости методом сравнения продаж. Информация для расчёта методом 

валового рентного мультипликатора ограничена, точные аналоги оцениваемого 

помещения подобрать не представляется возможным. В связи с данными фактами для 

расчёта используется метод сравнения продаж. 

5.2.2. ПОДБОР ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 

объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 

характеристикам, определяющим его стоимость. 
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При расчёте стоимости использовались следующие параметры: 

1. Единицей сравнения оцениваемого объекта и объектов-аналогов является 

квадратный метр, как общепринятая величина на рынке подобных объектов. Данная 

единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими 

специалистами на рынке недвижимости. Подтверждением этому являются тексты 

объявлений предложений о продаже помещений в г. Москве, где в большинстве случаев 

указывается стоимость за квадратный метр либо стоимость всего объекта с указанием 

площади объекта в кв. м (по данным следующих источников: www.domofond.ru/, 

http://avito.ru/, http://www.rosrealt.ru/, http://realty.dmir.ru/, а также аналитическим 

материалам ведущих консалтинговых компаний). Другие единицы сравнения 

коммерческой недвижимости Оценщиком выявлены не были. 

2. В качестве элементов сравнения используются следующие параметры: 

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

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

 условия продажи; 

 условия рынка; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта; 

 вид использования и (или) зонирование; 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Поправки вносятся последовательно. Процентные (относительные) поправки вносятся 

путем умножения цены продажи объекта-аналога или его единицы сравнения на процент, 

отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого 

объекта. 

Поправка на тип отделки применяется стоимостная (абсолютная). Поправка изменяет 

цену объекта-аналога (единицу сравнения за кв. м) на определенную сумму, в которую 

оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. 

3. Для отбора объектов-аналогов использовались предложения - публичные оферты, 

размещённые на общедоступных средствах информационного обеспечения. 

В качестве аналогов подобраны апартаменты, расположенные в ЖК бизнес класса, 

наиболее сопоставимые по расположению с оцениваемыми объектами. Непосредственно в 

выбранных ЖК, апартаменты подобраны на 10-15 этажах, что соответствует этажу 

расположения оцениваемых объектов. Учитывая свободную планировку и площадь 

оцениваемых апартаментов, подобраны апартаменты свободной планировки, а также  1,2 

комнатные.    

Офертой признается адресованное одному или нескольким конкретным лицам 

предложение, которое достаточно определенно и выражает намерение лица, сделавшего 

предложение, считать себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято 
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предложение
2
. Публичной офертой считается реклама товара или услуги в средствах 

массовой информации, то есть обращение к неопределённому кругу лиц. 

4. При согласовании результатов корректирования стоимости за единицу сравнения 

использовалась средневзвешенная величина, так как полученная таким образом стоимость 

отражает меньший вклад объекта-аналога в конечный результат при большом количестве 

применённых к объекту-аналогу корректировок. 

  

                                                 
2 Ст. 435 ГК РФ 
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Таблица 31. Описание отобранных аналогов: апартаменты в новостройках г. Москвы 

Элементы сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Передаваемые 

имущественные 

права, 

ограничения 

(обременения) 

этих прав 

Передаваемые 

имущественны

е права 

Права требования  Право собственности  Права требования  Право собственности  Права требования  

Ограничения 

(обременения) 

прав 

Не учитываются Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Условия 

финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой 

сделки 

Нетипичные 

условия 

финансировани

я 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Условия продажи 

Нетипичные 

условия 

продажи  

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Условия рынка 

Время продажи ноя.23 ноя.23 ноя.23 ноя.23 ноя.23 

Скидка к цене 

предложения 
  

Скидка 

предусмотрена 
Скидка предусмотрена 

Скидка 

предусмотрена 
Скидка предусмотрена 

Местоположение 

объекта 

Адрес 

расположения 

г. Москва, СВАО, р-н 

Бибирево,  ул. 

Пришвина, вл.4А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская 

ул., 7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская 

ул., 7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

ЖК 
ЖК "Клубный дом на 

Пришвина" 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily 

(Город дэйли 

апартаменты)» 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily 

(Город дэйли 

апартаменты)» 

Удаленность от 

центра 

между ЧТК и МКАД. 

На расстоянии 2,3 км 

от МКАД 

между ЧТК и МКАД. 

На расстоянии 3,5 км 

от МКАД 

между ЧТК и МКАД. 

На расстоянии 3 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. 

На расстоянии 3,5 км 

от МКАД 

между ЧТК и МКАД. 

На расстоянии 3 км от 

МКАД 

станция метро м. Бибирево м. Речной вокзал м. Селигерская м. Речной вокзал м. Селигерская 

Расстояние от 

метро, м 
930 1 600 1 790 1 600 1 790 

Экологическая 

обстановка 
удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная 

Физические 

характеристики 

Тип дома Новостройка Новостройка Новостройка Новостройка Новостройка 

Класс Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес 

Срок сдачи Долгострой. Строительство Этап наружной и Строительство Этап наружной и 
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Элементы сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Возведение 

приостановлено 

завершено внутренней отделки завершено внутренней отделки 

Назначение апартаменты апартаменты апартаменты апартаменты апартаменты 

Площадь, кв. м 28-47 32,40 32,07 54,80 38,84 

Этаж 

расположения 
15 12 из 28 10 из 10  14 из 28 10 из 10 

количество 

комнат 
свободная планировка 1 студия 2 1 

вид из окон двор/улица двор двор двор двор 

Вид и 

состояние 

отделки 

Без отделки Без отделки Предчистовая Без отделки Предчистовая 

Материал стен Монолит Монолит Монолитно-кирпичный Монолит 
Монолитно-

кирпичный 

Благоустройств

о территории 
Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Экономические 

характеристики 

Расходы по 

содержанию 

Эксплуатация и оплата 

ЖКУ 
Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы 

Вид 

использования и 

(или) зонирование 

Наиболее 

эффективное 

использование 

апартаменты апартаменты апартаменты апартаменты апартаменты 

Наличие 

движимого 

имущества, не 

связанного с 

недвижимостью 

Наличие 

встроенного 

оборудования, 

мебели 

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Другие 

характеристики 

(элементы), 

влияющие на 

стоимость 

Характеристик

и (элементы) 
Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Стоимостные 

характеристики 
Стоимость, руб. 8 798 000 8 306 130 14 572 000,00 9 981 880 

Стоимостные 

характеристики 
Стоимость, руб./кв.м. 271 543,21 259 000,00 265 912,41 257 000,00 

Источники Интернет источник http://www.flotiliya.co https://gorod- http://www.flotiliya.co https://gorod-

http://www.flotiliya.com/planirovki/korpus-1/#table_on
https://gorod-daily.ru/gorod-daily/corpus-107/section-1/floor-10/flat-200
http://www.flotiliya.com/planirovki/korpus-1/#table_on
https://gorod-daily.ru/gorod-daily/corpus-107/section-1/floor-10/flat-199
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Элементы сравнения Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

информации m/planirovki/korpus-

1/#table_on 

daily.ru/gorod-

daily/corpus-107/section-

1/floor-10/flat-200  

m/planirovki/korpus-

1/#table_on 

daily.ru/gorod-

daily/corpus-

107/section-1/floor-

10/flat-199  

Телефон 
тел.: +7 (495) 153-23-

71 

тел.:  

8 495 846-26-13 

тел.: +7 (495) 153-23-

71 

тел.:  

8 495 846-26-13 

 Источник: открытые информационные источники 

http://www.flotiliya.com/planirovki/korpus-1/#table_on
http://www.flotiliya.com/planirovki/korpus-1/#table_on
https://gorod-daily.ru/gorod-daily/corpus-107/section-1/floor-10/flat-200
https://gorod-daily.ru/gorod-daily/corpus-107/section-1/floor-10/flat-200
https://gorod-daily.ru/gorod-daily/corpus-107/section-1/floor-10/flat-200
http://www.flotiliya.com/planirovki/korpus-1/#table_on
http://www.flotiliya.com/planirovki/korpus-1/#table_on
https://gorod-daily.ru/gorod-daily/corpus-107/section-1/floor-10/flat-199
https://gorod-daily.ru/gorod-daily/corpus-107/section-1/floor-10/flat-199
https://gorod-daily.ru/gorod-daily/corpus-107/section-1/floor-10/flat-199
https://gorod-daily.ru/gorod-daily/corpus-107/section-1/floor-10/flat-199
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5.2.3. ОПИСАНИЕ ВВОДИМЫХ КОРРЕКТИРОВОК 

Поправки вносятся в цену аналога исходя из того, сколько бы стоил аналог, имея такие же 

характеристики, что и объект оценки. 

Направленность корректировок: 

 положительные - когда объект оценки лучше аналога; 

 отрицательные - когда объект оценки хуже аналога. 

Далее представлено описание элементов сравнения и обоснование вносимых 

корректировок при расчёте справедливой стоимости объекта. 

1. Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Таблица 32. Расчет корректировки 

Элементы 

сравнения 

Ед. 

изм. 

Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Передаваемые 

имущественные 

права 

  
Права 

требования  

Право 

собственности  

Права 

требования  

Право 

собственности  

Права 

требования 

   

Предлагается на 

правах 

собственности, 

дом сдан 

ДДУ, дом не 

сдан в 

эксплуатацию, 

сдача 

Комплекс 

будет введён в 

эксплуатацию 

в 3 квартале 

2023 года. 

Предлагается 

на правах 

собственности, 

дом сдан 

ДДУ, дом не 

сдан в 

эксплуатацию, 

сдача 

Комплекс 

будет введён в 

эксплуатацию 

в 3 квартале 

2023 года. 

Корректировка %   -5,00% 0,00% -5,00% 0,00% 

Источник: расчеты оценщика, раздел 3.4.1, табл. 13 

На дату обременения (ограничения) прав на дату оценки не учитываются.  У объектов-

аналогов ограничения (обременения) прав не выявлены, корректировка не требуется. 

2. Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

По данным переговоров с продавцами и их представителями стоимость объектов-аналогов 

указана при типичных условиях финансирования сделки, то есть без использования 

кредитных средств по ставкам, отличающимся от рыночных, при оплате в безналичной 

форме и отсутствии рассрочки платежей. Также общепринятым условием является уплата 

полной суммы за объект. 

Так как предполагается, что оцениваемые апартаменты в целях расчёта справедливой 

стоимости продаётся на типичных для рынка условиях, то для расчёта справедливой 

стоимости используются цены продаж объектов-аналогов при типичных условиях 

финансирования, поэтому корректировка не требуется.  

3. Условия продажи 

По результатам переговоров с продавцами и их представителями выяснилось, что срок 

экспозиции объектов-аналогов является типичным и факторов, которые свидетельствуют 

о сокращённом сроке экспозиции, таких как срочная продажа, Оценщик не обнаружил. 

Таким образом, корректировка на условия продажи не требуется в виду отсутствия 

нетипичных условий продажи объектов-аналогов. 
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4. Условия рынка 

Время продажи 

В процессе подбора объектов-аналогов было установлено, что все предложения актуальны 

на дату оценки. В связи с этим Оценщик не применял данную корректировку. 

Скидка к цене предложения 

В связи с тем, что используется информация о ценах предложений, а не сделок, 

необходимо ввести корректировку на скидку к цене предложения. 

Оцениваемые объекты представляют собой права требования на жилье (апартаменты). 

Скидка принята на среднем уровне: -7,5%, влияние других факторов отражено в 

соответствующих разделах (раздел 3.4.1, табл. 14). 

5. Местоположение объекта 

Таблица 33. Расчет корректировки на район расположения  

Элементы 

сравнения 

Ед. 

изм. 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Адрес расположения   

г. Москва, 

СВАО, Р-н 

Бибирево,  ул. 

Пришвина, 

вл.4А 

г. Москва, 

САО, р-н 

Ховрино, 

Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, 

р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское 

ш, 107А 

г. Москва, 

САО, р-н 

Ховрино, 

Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, 

р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское 

ш, 107А 

Корректировка %   -9,55% -4,70% -9,55% -4,70% 

Источник: расчеты оценщика, раздел 3.4.1, табл. 15 

Удаленность от метро 

Таблица 34. Удаленность от метро и принятая корректировка 

Элементы 

сравнения 

Ед. 

изм. 

Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

станция 

метро
3
 

  м. Бибирево 
м. Речной 

вокзал 
м. Селигерская 

м. Речной 

вокзал 
м. Селигерская 

Расстояние 

от метро
4
 

метры 930,00 1 600,00 1 790,00 1 600,00 1 790,00 

Величина 

поправки 
%   2,97% 3,60% 2,97% 3,60% 

Расчет 

поправки 
  

(930/1600)^
0-

0,054
-1 

(930/1790)^
0-

0,054
-1 

  

Источник: расчеты оценщика, раздел 3.4.1, табл. 16 

Экологическая обстановка 

Оцениваемые объекты и подобранные объекты – аналоги расположены в районе жилой 

застройки, в пешей доступности расположены зеленые массивы (лесопарковые зоны, 

парки, скверы).  Главным источником загрязнения воздуха является автотранспорт. 

Оцениваемые объекты и аналоги имеют сопоставимую удаленность от основных 

автомагистралей. Объекты расположены в районах Москвы, имеющие 

удовлетворительную  экологическую обстановку, корректировка не требуется. 

Источник: https://musor-msk.ru/articles/ekologiya-moskvy/ 

                                                 
3
 https://yandex.ru/maps 

4
 https://yandex.ru/maps 

https://musor-msk.ru/articles/ekologiya-moskvy/
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6. Физические характеристики объекта 

Класс ЖК 

Объект оценки и подобранные аналоги расположены в ЖК бизнес класса, корректировка 

не требуется. 

Стадия возведения 

Таблица 35. Корректировка, учтенная для аналогов 

Элементы сравнения 
Ед. 

изм. 

Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Стадия возведения   

Долгострой 

Возведение 

приостановлено 

Строительство 

завершено 

Этап 

наружной и 

внутренней 

отделки 

Строительство 

завершено 

Этап 

наружной и 

внутренней 

отделки 

Корректировка %   -53,62% -51,30% -53,62% -51,30% 

Источник: расчеты оценщика, раздел 3.4.1, табл. 17-25 

Этаж расположения, Вид из окон 

Оцениваемые объекты расположены на 12-13 этажах дома бизнес класса, аналоги 

расположены на 10-14 этажах бизнес класса, корректировка не требуется. Окна 

апартаментов выходят во двор или тихую спокойную улицу, ЖК аналогов расположены 

во дворе, следовательно, окна выходят во двор, корректировка не требуется (раздел 3.4.1, 

табл. 26). 

Площадь 

Корректировка вводилась по данным раздела 3.4.1, рис. 12. 

Материал стен 

Корректировка не требуется.  

Благоустройство территории, паркинг 

Оцениваемые объекты и аналоги расположены в жилых комплексах с благоустроенной 

территорией и паркингом, корректировка не требуется. 

7. Экономические характеристики 

Аналоги подобраны в ЖК бизнес класса, что соответствует классу ЖК, где расположены 

объекты оценки, следовательно, расходы на содержание сопоставимы и не требуют 

корректировки.  

8. Вид использования и (или) зонирование 

Справедливая стоимость объекта недвижимости определяется его наиболее эффективным 

использованием. В качестве аналогов подобраны апартаменты, корректировка не 

требуется. 

9. Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 

Иногда в состав стоимости продаваемого объекта недвижимости включают компоненты, 

не являющиеся недвижимым имуществом, например, мебель или оборудование. 

Стоимость таких предметов необходимо вычесть из стоимости объекта-аналога. Согласно 

данным, представленным Заказчиком, и результатам рассмотрения аналогов, компонентов 
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продажи, не относящихся к недвижимости, значительно влияющих на стоимость, у 

объектов-аналогов и оцениваемого объекта нет. Корректировка не вводилась. 

10. Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 

Политическая и/или социальная напряженность в районе расположения объекта оценки, 

субъективное мнение продавца и покупателя и т. д, влияющие на стоимость, у 

оцениваемого объекта и объектов-аналогов не выявлены, корректировка не требуется. 

Тип отделки 

Таблица 36. Принятая корректировка для аналогов 

Элементы сравнения Ед. изм. 
Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Тип отделки    
Без 

отделки 

Без 

отделки 
Предчистовая 

Без 

отделки 
Предчистовая 

Корректировка руб./кв. м   0,00 -8 000,00 0,00 -8 000,00 

Источник: расчеты оценщика, раздел 3.4.1, табл. 32 

Внесение весовых коэффициентов 

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик пользовался 

следующей формулой, устанавливающей обратную зависимость размера весового 

коэффициента от количества введенных поправок по рассматриваемому объекту-аналогу: 

K= (S-M) / ((N-1)*S), где: 

 К – весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

 S – сумма количества поправок по всем использованным объектам-аналогам; 

 M – количество поправок, введенных по рассматриваемому объекту-аналогу; 

 N – количество объектов-аналогов, участвующих в расчетах. 
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5.2.4. РАСЧЕТ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Таблица 37. Расчет справедливой стоимости апартамента площадью 59,1 кв. м 

Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 
Цена за единицу площади руб./кв. м    271 543,21 259 000,00 265 912,41 257 000,00 

Цена за единицу площади, без учета 

НДС 
руб./кв. м    226 286,01 215 833,33 221 593,67 214 166,67 

Передаваемые имущественные права   Права требования  Право собственности  Права требования  Право собственности  Право собственности 

Корректировка %   -5,00% 0,00% -5,00% 0,00% 

Корректировка руб.   -11 314,30 0,00 -11 079,68 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Ограничения (обременения) этих прав   Не учитываются Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Нетипичные условия финансирования   

Нетипичные 

условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия продажи 

Нетипичные условия продажи    

Нетипичные 

условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия рынка 
Время продажи   Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Скидка к цене предложения     Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Торг предусмотрен 

Корректировка %   -7,50% -7,50% -7,50% -7,50% 

Корректировка руб.   -16 122,88 -16 187,50 -15 788,55 -16 062,50 

Скорректированная цена руб./кв. м   198 848,83 199 645,83 194 725,44 198 104,17 

Местоположение объекта 



ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ ИЗ ДОГОВОРА УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА № ПР-101/КР/ДДУ ОТ 04.09.2017 Г.: АППАРТАМЕНТЫ 

ОБЩЕЙ ПРОЕКТНОЙ ПЛОЩАДЬЮ 383,40 КВ. М 

 

 

 

98 

 

Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Удаленность от центра   

между ЧТК и 

МКАД. На 

расстоянии 2,3 км 

от МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

ЖК   
ЖК "Клубный дом 

на Пришвина" 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

Адрес расположения   

г. Москва, СВАО, 

Р-н Бибирево,  ул. 

Пришвина, вл.4А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

Корректировка %   -9,55% -4,70% -9,55% -4,70% 

Корректировка руб.   -18 990,06 -9 383,35 -18 596,28 -9 310,90 

Скорректированная цена руб./кв. м   179 858,77 190 262,48 176 129,16 188 793,27 

станция метро   м. Бибирево м. Речной вокзал м. Селигерская м. Речной вокзал м. Селигерская 

Расстояние от метро метры 930,00 1 600,00 1 790,00 1 600,00 1 790,00 

Корректировка %   2,97% 3,60% 2,97% 3,60% 

Корректировка руб.   5 500,46 7 096,03 5 386,40 7 041,23 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Экологическая обстановка   удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Физические характеристики 
Класс ЖК   Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Срок сдачи   

Долгострой. 

Возведение 

приостановлено 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Корректировка %   -53,62% -51,30% -53,62% -51,30% 

Корректировка руб.   -99 304,55 -101 118,42 -97 245,34 -100 337,58 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Этаж расположения   15,00 12 из 28 10 из 10 14 из 28 10 из 10 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

вид из окон   двор двор двор двор двор 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Площадь, кв. м   59,10 32,40 32,07 54,80 38,84 

Корректировка %   -8,02% -8,15% -1,04% -5,67% 

Корректировка руб.   -6 888,86 -7 823,47 -874,79 -5 400,80 

Корректировка руб.   79 007,16 88 170,04 83 240,07 89 851,44 

Скорректированная цена руб./кв. м Монолит Монолит Монолитно-кирпичный Монолит Монолитно-кирпичный 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   79 007,16 88 170,04 83 240,07 89 851,44 

Благоустройство территории   Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   79 007,16 88 170,04 83 240,07 89 851,44 

Экономические характеристики 
Расходы по содержанию     Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   79 007,16 88 170,04 83 240,07 89 851,44 

Вид использования и (или) зонирование 
Наиболее эффективное использование   апартаменты апартаменты апартаменты апартаменты Жилое 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   79 007,16 88 170,04 83 240,07 89 851,44 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 
Наличие встроенного оборудования, 

мебели 
  Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   79 007,16 88 170,04 83 240,07 89 851,44 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 
Характеристики (элементы)   Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Отсутствует 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   79 007,16 88 170,04 83 240,07 89 851,44 

Абсолютная поправка 

Тип отделки    Без отделки Без отделки Предчистовая Без отделки Предчистовая 

Корректировка руб./кв. м   0,00 -8 000,00 0,00 -8 000,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   79 007,16 80 170,04 83 240,07 81 851,44 

Выводы 
Общая валовая коррекция     36 177 851,40 34 944 210,72 34 840 534,94 34 431 968,08 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Весовой коэффициент     0,247 0,250 0,251 0,252 

Средневзвешенная рыночная 

стоимость , без НДС 
руб./кв. м 

 
81 074,70 

Площадь объекта оценки кв.м.   59,10 

Справедливая стоимость 

объекта оценки по 

сравнительному подходу, без 

НДС 

руб.    4 791 515 

Источник: расчеты Оценщика 

Таблица 38. Расчет справедливой стоимости 1 кв. м объекта площадью 37,3 кв. м 

Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 
Цена за единицу площади руб./кв. м    271 543,21 259 000,00 265 912,41 257 000,00 

Цена за единицу площади, без учета 

НДС 
руб./кв. м    226 286,01 215 833,33 221 593,67 214 166,67 

Передаваемые имущественные права   Права требования  Право собственности  Права требования  Право собственности  Право собственности 

Корректировка %   -5,00% 0,00% -5,00% 0,00% 

Корректировка руб.   -11 314,30 0,00 -11 079,68 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Ограничения (обременения) этих прав   Не учитываются Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Нетипичные условия финансирования   

Нетипичные 

условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия продажи 

Нетипичные условия продажи    

Нетипичные 

условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Условия рынка 
Время продажи   Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Скидка к цене предложения     Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Торг предусмотрен 

Корректировка %   -7,50% -7,50% -7,50% -7,50% 

Корректировка руб.   -16 122,88 -16 187,50 -15 788,55 -16 062,50 

Скорректированная цена руб./кв. м   198 848,83 199 645,83 194 725,44 198 104,17 

Местоположение объекта 

Удаленность от центра   

между ЧТК и 

МКАД. На 

расстоянии 2,3 км 

от МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

Адрес расположения   

г. Москва, СВАО, 

Р-н Бибирево,  ул. 

Пришвина, вл.4А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

Корректировка %   -9,55% -4,70% -9,55% -4,70% 

Корректировка руб.   -18 990,06 -9 383,35 -18 596,28 -9 310,90 

Скорректированная цена руб./кв. м   179 858,77 190 262,48 176 129,16 188 793,27 

ЖК   
ЖК "Клубный дом 

на Пришвина" 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

станция метро   м. Бибирево м. Речной вокзал м. Селигерская м. Речной вокзал м. Селигерская 

Расстояние от метро метры 930,00 1 600,00 1 790,00 1 600,00 1 790,00 

Корректировка %   2,97% 3,60% 2,97% 3,60% 

Корректировка руб.   5 500,46 7 096,03 5 386,40 7 041,23 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Экологическая обстановка   удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Физические характеристики 
Класс ЖК   Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Срок сдачи   

Долгострой. 

Возведение 

приостановлено 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Корректировка %   -53,62% -51,30% -53,62% -51,30% 

Корректировка руб.   -99 304,55 -101 118,42 -97 245,34 -100 337,58 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Этаж расположения   15,00 12 из 28 10 из 10  14 из 28 10 из 10 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

вид из окон   двор двор двор двор двор 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Площадь, кв. м   37,30 32,40 32,07 54,80 38,84 

Корректировка %   -1,94% -2,08% 5,49% 0,56% 

Корректировка руб.   -1 666,38 -1 996,66 4 617,91 533,41 

Корректировка руб.   84 229,64 93 996,84 88 732,77 95 785,66 

Скорректированная цена руб./кв. м Монолит Монолит Монолитно-кирпичный Монолит Монолитно-кирпичный 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   84 229,64 93 996,84 88 732,77 95 785,66 

Благоустройство территории   Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   84 229,64 93 996,84 88 732,77 95 785,66 

Экономические характеристики 
Расходы по содержанию     Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   84 229,64 93 996,84 88 732,77 95 785,66 

Вид использования и (или) зонирование 
Наиболее эффективное использование   апартаменты апартаменты апартаменты апартаменты Жилое 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   84 229,64 93 996,84 88 732,77 95 785,66 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 
Наличие встроенного оборудования, 

мебели 
  Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   84 229,64 93 996,84 88 732,77 95 785,66 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 
Характеристики (элементы)   Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Отсутствует 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   84 229,64 93 996,84 88 732,77 95 785,66 

Абсолютная поправка 

Тип отделки    Без отделки Без отделки Предчистовая Без отделки Предчистовая 

Корректировка руб./кв. м   0,00 -8 000,00 0,00 -8 000,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   84 229,64 85 996,84 88 732,77 87 785,66 

Выводы 
Общая валовая коррекция     35 655 603,56 34 361 530,12 35 214 846,07 33 945 229,10 

Весовой коэффициент     0,248 0,251 0,249 0,252 

Средневзвешенная рыночная 

стоимость , без НДС 
руб./кв. м 

 
86 690,76 

Площадь объекта оценки кв.м.   37,30 

Рыночная стоимость объекта 

оценки по сравнительному 

подходу, без НДС 

руб.    3 233 565 

Источник: расчеты Оценщика 

Таблица 39. Расчет справедливой стоимости 1 кв. м объекта площадью 35,1 кв. м 

Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 
Цена за единицу площади руб./кв. м    271 543,21 259 000,00 265 912,41 257 000,00 

Цена за единицу площади, без учета 

НДС 
руб./кв. м    226 286,01 215 833,33 221 593,67 214 166,67 

Передаваемые имущественные права   Права требования  Право собственности  Права требования  Право собственности  Право собственности 

Корректировка %   -5,00% 0,00% -5,00% 0,00% 

Корректировка руб.   -11 314,30 0,00 -11 079,68 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Ограничения (обременения) этих прав   Не учитываются Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Нетипичные условия финансирования   

Нетипичные 

условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия продажи 

Нетипичные условия продажи    

Нетипичные 

условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия рынка 
Время продажи   Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Скидка к цене предложения     Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Торг предусмотрен 

Корректировка %   -7,50% -7,50% -7,50% -7,50% 

Корректировка руб.   -16 122,88 -16 187,50 -15 788,55 -16 062,50 

Скорректированная цена руб./кв. м   198 848,83 199 645,83 194 725,44 198 104,17 

Местоположение объекта 

Удаленность от центра   

между ЧТК и 

МКАД. На 

расстоянии 2,3 км 

от МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

Адрес расположения   

г. Москва, СВАО, 

Р-н Бибирево,  ул. 

Пришвина, вл.4А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

Корректировка %   -9,55% -4,70% -9,55% -4,70% 

Корректировка руб.   -18 990,06 -9 383,35 -18 596,28 -9 310,90 

Скорректированная цена руб./кв. м   179 858,77 190 262,48 176 129,16 188 793,27 

ЖК   
ЖК "Клубный дом 

на Пришвина" 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

станция метро   м. Бибирево м. Речной вокзал м. Селигерская м. Речной вокзал м. Селигерская 

Расстояние от метро метры 930,00 1 600,00 1 790,00 1 600,00 1 790,00 

Корректировка %   2,97% 3,60% 2,97% 3,60% 

Корректировка руб.   5 500,46 7 096,03 5 386,40 7 041,23 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Экологическая обстановка   удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Физические характеристики 
Класс ЖК   Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Срок сдачи   

Долгострой. 

Возведение 

приостановлено 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Корректировка %   -53,62% -51,30% -53,62% -51,30% 

Корректировка руб.   -99 304,55 -101 118,42 -97 245,34 -100 337,58 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Этаж расположения   15,00 12 из 28 10 из 10  14 из 28 10 из 10 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

вид из окон   двор двор двор двор двор 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Площадь, кв. м   35,10 32,40 32,07 54,80 38,84 

Корректировка %   -1,11% -1,25% 6,39% 1,42% 

Корректировка руб.   -953,45 -1 199,92 5 374,94 1 352,58 

Корректировка руб.   84 942,58 94 793,59 89 489,80 96 604,83 

Скорректированная цена руб./кв. м Монолит Монолит Монолитно-кирпичный Монолит Монолитно-кирпичный 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   84 942,58 94 793,59 89 489,80 96 604,83 

Благоустройство территории   Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   84 942,58 94 793,59 89 489,80 96 604,83 

Экономические характеристики 
Расходы по содержанию     Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   84 942,58 94 793,59 89 489,80 96 604,83 

Вид использования и (или) зонирование 
Наиболее эффективное использование   апартаменты апартаменты апартаменты апартаменты Жилое 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   84 942,58 94 793,59 89 489,80 96 604,83 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 
Наличие встроенного оборудования, 

мебели 
  Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   84 942,58 94 793,59 89 489,80 96 604,83 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 
Характеристики (элементы)   Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Отсутствует 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.                                           -                                              -                                              -                                              -      

Скорректированная цена руб./кв. м   84 942,58 94 793,59 89 489,80 96 604,83 

Абсолютная поправка 

Тип отделки    Без отделки Без отделки Предчистовая Без отделки Предчистовая 

Корректировка руб./кв. м   0,00 -8 000,00 0,00 -8 000,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   84 942,58 86 793,59 89 489,80 88 604,83 

Выводы 
Общая валовая коррекция     35 584 309,86 34 281 855,51 35 290 549,44 34 027 146,03 

Весовой коэффициент     0,248 0,251 0,249 0,252 

Средневзвешенная рыночная 

стоимость, без НДС 
руб./кв. м   87 461,34 

Площадь объекта оценки кв.м.   35,10 

Справедливая стоимость 

объекта оценки по 

сравнительному подходу, без 

НДС 

руб.    3 069 893 

Источник: расчеты Оценщика 

Таблица 40. Расчет справедливой стоимости 1 кв. м объекта площадью 60,6 кв. м 

Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 
Цена за единицу площади руб./кв. м    271 543,21 259 000,00 265 912,41 257 000,00 

Цена за единицу площади, без учета 

НДС 
руб./кв. м    226 286,01 215 833,33 221 593,67 214 166,67 

Передаваемые имущественные права   Права требования  Право собственности  Права требования  Право собственности  Право собственности 

Корректировка %   -5,00% 0,00% -5,00% 0,00% 

Корректировка руб.   -11 314,30 0,00 -11 079,68 0,00 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Ограничения (обременения) этих прав   Не учитываются Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Нетипичные условия финансирования   

Нетипичные 

условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия продажи 

Нетипичные условия продажи    

Нетипичные 

условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия рынка 
Время продажи   Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Скидка к цене предложения     Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Торг предусмотрен 

Корректировка %   -7,50% -7,50% -7,50% -7,50% 

Корректировка руб.   -16 122,88 -16 187,50 -15 788,55 -16 062,50 

Скорректированная цена руб./кв. м   198 848,83 199 645,83 194 725,44 198 104,17 

Местоположение объекта 

Удаленность от центра   

между ЧТК и 

МКАД. На 

расстоянии 2,3 км 

от МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

Адрес расположения   

г. Москва, СВАО, 

Р-н Бибирево,  ул. 

Пришвина, вл.4А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

Корректировка %   -9,6% -4,7% -9,6% -4,7% 

Корректировка руб.   -18 990,06 -9 383,35 -18 596,28 -9 310,90 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Скорректированная цена руб./кв. м   179 858,77 190 262,48 176 129,16 188 793,27 

ЖК   
ЖК "Клубный дом 

на Пришвина" 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

станция метро   м. Бибирево м. Речной вокзал м. Селигерская м. Речной вокзал м. Селигерская 

Расстояние от метро метры 930,00 1 600,00 1 790,00 1 600,00 1 790,00 

Корректировка %   2,97% 3,60% 2,97% 3,60% 

Корректировка руб.   5 500,46 7 096,03 5 386,40 7 041,23 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Экологическая обстановка   удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Физические характеристики 
Класс ЖК   Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Срок сдачи   

Долгострой. 

Возведение 

приостановлено 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Корректировка %   -53,62% -51,30% -53,62% -51,30% 

Корректировка руб.   -99 304,55 -101 118,42 -97 245,34 -100 337,58 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Этаж расположения   15,00 12 из 28 10 из 10 14 из 28 10 из 10 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

вид из окон   двор двор двор двор двор 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Площадь, кв. м   60,60 32,40 32,07 54,80 38,84 

Корректировка %   -8,34% -8,47% -1,39% -6,00% 

Корректировка руб.   -7 163,73 -8 130,65 -1 169,20 -5 715,13 

Корректировка руб.   78 732,30 87 862,86 82 945,66 89 537,11 

Скорректированная цена руб./кв. м Монолит Монолит Монолитно-кирпичный Монолит Монолитно-кирпичный 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   78 732,30 87 862,86 82 945,66 89 537,11 

Благоустройство территории   Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   78 732,30 87 862,86 82 945,66 89 537,11 

Экономические характеристики 
Расходы по содержанию     Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   78 732,30 87 862,86 82 945,66 89 537,11 

Вид использования и (или) зонирование 
Наиболее эффективное использование   апартаменты апартаменты апартаменты апартаменты Жилое 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   78 732,30 87 862,86 82 945,66 89 537,11 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 
Наличие встроенного оборудования, 

мебели 
  Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   78 732,30 87 862,86 82 945,66 89 537,11 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 
Характеристики (элементы)   Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Отсутствует 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   78 732,30 87 862,86 82 945,66 89 537,11 

Абсолютная поправка 

Тип отделки    Без отделки Без отделки Предчистовая Без отделки Предчистовая 

Корректировка руб./кв. м   0,00 -8 000,00 0,00 -8 000,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   78 732,30 79 862,86 82 945,66 81 537,11 

Выводы 
Общая валовая коррекция     36 205 338,13 34 974 928,64 34 869 975,15 34 463 401,32 

Весовой коэффициент     0,247 0,250 0,251 0,252 

Средневзвешенная рыночная 

стоимость, без НДС 
руб./кв. м 

 
80 776,90 

Площадь объекта оценки кв.м   60,60 

Справедливая стоимость 

объекта оценки по 

сравнительному подходу, без 

НДС 

руб.    4 895 080 

Источник: расчеты Оценщика 
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Таблица 41. Расчет справедливой стоимости 1 кв. м объекта площадью 46,7 кв. м 

Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 
Цена за единицу площади руб./кв. м    271 543,21 259 000,00 265 912,41 257 000,00 

Цена за единицу площади, без учета 

НДС 
руб./кв. м    226 286,01 215 833,33 221 593,67 214 166,67 

Передаваемые имущественные права   Права требования  Право собственности Права требования Право собственности Право собственности 

Корректировка %   -5,00% 0,00% -5,00% 0,00% 

Корректировка руб.   -11 314,30 0,00 -11 079,68 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Ограничения (обременения) этих прав   Не учитываются Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Нетипичные условия финансирования   

Нетипичные 

условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия продажи 

Нетипичные условия продажи    

Нетипичные 

условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия рынка 
Время продажи   Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Скидка к цене предложения     Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Торг предусмотрен 

Корректировка %   -7,50% -7,50% -7,50% -7,50% 

Корректировка руб.   -16 122,88 -16 187,50 -15 788,55 -16 062,50 

Скорректированная цена руб./кв. м   198 848,83 199 645,83 194 725,44 198 104,17 

Местоположение объекта 
Удаленность от центра   между ЧТК и между ЧТК и МКАД. На между ЧТК и МКАД. На между ЧТК и МКАД. На между ЧТК и МКАД. На 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
МКАД. На 

расстоянии 2,3 км 

от МКАД 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

ЖК   
ЖК "Клубный дом 

на Пришвина" 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

Адрес расположения   

г. Москва, СВАО, 

Р-н Бибирево,  ул. 

Пришвина, вл.4А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

Корректировка %   -9,6% -4,7% -9,6% -4,7% 

Корректировка руб.   -18 990,06 -9 383,35 -18 596,28 -9 310,90 

Скорректированная цена руб./кв. м   179 858,77 190 262,48 176 129,16 188 793,27 

станция метро   м. Бибирево м. Речной вокзал м. Селигерская м. Речной вокзал м. Селигерская 

Расстояние от метро метры 930,00 1 600,00 1 790,00 1 600,00 1 790,00 

Корректировка %   2,97% 3,60% 2,97% 3,60% 

Корректировка руб.   5 500,46 7 096,03 5 386,40 7 041,23 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Экологическая обстановка   удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Физические характеристики 
Класс ЖК   Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Срок сдачи   

Долгострой. 

Возведение 

приостановлено 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Корректировка %   -53,62% -51,30% -53,62% -51,30% 

Корректировка руб.   -99 304,55 -101 118,42 -97 245,34 -100 337,58 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Этаж расположения   15,00 12 из 28 10 из 10 14 из 28 10 из 10 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

вид из окон   двор двор двор двор двор 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Площадь, кв. м   46,70 32,40 32,07 54,80 38,84 



ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ ИЗ ДОГОВОРА УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА № ПР-101/КР/ДДУ ОТ 04.09.2017 Г.: АППАРТАМЕНТЫ 

ОБЩЕЙ ПРОЕКТНОЙ ПЛОЩАДЬЮ 383,40 КВ. М 

 

 

 

112 

 

Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Корректировка %   -4,95% -5,09% 2,25% -2,53% 

Корректировка руб.   -4 251,85 -4 886,07 1 892,58 -2 409,88 

Корректировка руб.   81 644,17 91 107,44 86 007,44 92 842,36 

Скорректированная цена руб./кв. м Монолит Монолит Монолитно-кирпичный Монолит Монолитно-кирпичный 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   81 644,17 91 107,44 86 007,44 92 842,36 

Благоустройство территории   Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   81 644,17 91 107,44 86 007,44 92 842,36 

Экономические характеристики 
Расходы по содержанию     Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   81 644,17 91 107,44 86 007,44 92 842,36 

Вид использования и (или) зонирование 
Наиболее эффективное использование   апартаменты апартаменты апартаменты апартаменты Жилое 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   81 644,17 91 107,44 86 007,44 92 842,36 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 
Наличие встроенного оборудования, 

мебели 
  Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   81 644,17 91 107,44 86 007,44 92 842,36 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 
Характеристики (элементы)   Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Отсутствует 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   81 644,17 91 107,44 86 007,44 92 842,36 

Абсолютная поправка 

Тип отделки    Без отделки Без отделки Предчистовая Без отделки Предчистовая 

Корректировка руб./кв. м   0,00 -8 000,00 0,00 -8 000,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   81 644,17 83 107,44 86 007,44 84 842,36 

Выводы 
Общая валовая коррекция     35 914 150,60 34 650 470,58 34 942 313,92 34 132 876,02 

Весовой коэффициент     0,248 0,251 0,250 0,252 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Средневзвешенная рыночная 

стоимость , без НДС 
руб./кв. м 

 
83 906,86 

Площадь объекта оценки кв.м.   46,70 

Справедливая стоимость 

объекта оценки по 

сравнительному подходу, без 

НДС 

руб.    3 918 450 

Источник: расчеты Оценщика 

Таблица 42. Расчет справедливой стоимости 1 кв. м объекта площадью 32,3 кв. м 

Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 
Цена за единицу площади руб./кв. м    271 543,21 259 000,00 265 912,41 257 000,00 

Цена за единицу площади, без учета 

НДС 
руб./кв. м    226 286,01 215 833,33 221 593,67 214 166,67 

Передаваемые имущественные права   Права требования  Право собственности Права требования Право собственности Право собственности 

Корректировка %   -5,00% 0,00% -5,00% 0,00% 

Корректировка руб.   -11 314,30 0,00 -11 079,68 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Ограничения (обременения) этих прав   Не учитываются Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Нетипичные условия финансирования   

Нетипичные 

условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия продажи 

Нетипичные условия продажи    

Нетипичные 

условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия рынка 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Время продажи   Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Скидка к цене предложения     Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Торг предусмотрен 

Корректировка %   -7,50% -7,50% -7,50% -7,50% 

Корректировка руб.   -16 122,88 -16 187,50 -15 788,55 -16 062,50 

Скорректированная цена руб./кв. м   198 848,83 199 645,83 194 725,44 198 104,17 

Местоположение объекта 

Удаленность от центра   

между ЧТК и 

МКАД. На 

расстоянии 2,3 км 

от МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

Адрес расположения   

г. Москва, СВАО, 

Р-н Бибирево,  ул. 

Пришвина, вл.4А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

Корректировка %   -9,6% -4,7% -9,6% -4,7% 

Корректировка руб.   -18 990,06 -9 383,35 -18 596,28 -9 310,90 

Скорректированная цена руб./кв. м   179 858,77 190 262,48 176 129,16 188 793,27 

ЖК   
ЖК "Клубный дом 

на Пришвина" 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

станция метро   м. Бибирево м. Речной вокзал м. Селигерская м. Речной вокзал м. Селигерская 

Расстояние от метро метры 930,00 1 600,00 1 790,00 1 600,00 1 790,00 

Корректировка %   2,97% 3,60% 2,97% 3,60% 

Корректировка руб.   5 500,46 7 096,03 5 386,40 7 041,23 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Экологическая обстановка   удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Физические характеристики 
Класс ЖК   Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Срок сдачи   

Долгострой. 

Возведение 

приостановлено 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Корректировка %   -53,62% -51,30% -53,62% -51,30% 

Корректировка руб.   -99 304,55 -101 118,42 -97 245,34 -100 337,58 



ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ ИЗ ДОГОВОРА УЧАСТИЯ В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА № ПР-101/КР/ДДУ ОТ 04.09.2017 Г.: АППАРТАМЕНТЫ 

ОБЩЕЙ ПРОЕКТНОЙ ПЛОЩАДЬЮ 383,40 КВ. М 

 

 

 

115 

 

Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Этаж расположения   15,00 12 из 28 10 из 10 14 из 28 10 из 10 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

вид из окон   двор двор двор двор двор 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Площадь, кв. м   32,30 32,40 32,07 54,80 38,84 

Корректировка %   0,04% -0,10% 7,62% 2,60% 

Корректировка руб.   34,36 -95,99 6 409,55 2 476,56 

Корректировка руб.   85 930,38 95 897,52 90 524,41 97 728,80 

Скорректированная цена руб./кв. м Монолит Монолит Монолитно-кирпичный Монолит Монолитно-кирпичный 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 930,38 95 897,52 90 524,41 97 728,80 

Благоустройство территории   Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 930,38 95 897,52 90 524,41 97 728,80 

Экономические характеристики 
Расходы по содержанию     Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 930,38 95 897,52 90 524,41 97 728,80 

Вид использования и (или) зонирование 
Наиболее эффективное использование   апартаменты апартаменты апартаменты апартаменты Жилое 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 930,38 95 897,52 90 524,41 97 728,80 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 
Наличие встроенного оборудования, 

мебели 
  Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 930,38 95 897,52 90 524,41 97 728,80 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 
Характеристики (элементы)   Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Отсутствует 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 930,38 95 897,52 90 524,41 97 728,80 

Абсолютная поправка 

Тип отделки    Без отделки Без отделки Предчистовая Без отделки Предчистовая 

Корректировка руб./кв. м   0,00 -8 000,00 0,00 -8 000,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 930,38 87 897,52 90 524,41 89 728,80 

Выводы 
Общая валовая коррекция     35 492 401,12 34 171 462,97 35 394 010,72 34 139 543,68 

Весовой коэффициент     0,248 0,252 0,249 0,252 

Средневзвешенная рыночная 

стоимость, без НДС 
руб./кв. м 

 
88 522,70 

Площадь объекта оценки кв.м   32,30 

Справедливая стоимость 

объекта оценки по 

сравнительному подходу, без 

НДС 

руб.    2 859 283 

Источник: расчеты Оценщика 

 

Таблица 43. Расчет справедливой стоимости 1 кв. м объекта площадью 35,7 кв. м 

Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 
Цена за единицу площади руб./кв. м    271 543,21 259 000,00 265 912,41 257 000,00 

Цена за единицу площади, без учета 

НДС 
руб./кв. м    226 286,01 215 833,33 221 593,67 214 166,67 

Передаваемые имущественные права   Права требования  Право собственности Права требования Право собственности Право собственности 

Корректировка %   -5,00% 0,00% -5,00% 0,00% 

Корректировка руб.   -11 314,30 0,00 -11 079,68 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Ограничения (обременения) этих прав   Не учитываются Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Нетипичные условия финансирования   

Нетипичные 

условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия продажи 

Нетипичные условия продажи    

Нетипичные 

условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия рынка 
Время продажи   Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Скидка к цене предложения     Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Торг предусмотрен 

Корректировка %   -7,50% -7,50% -7,50% -7,50% 

Корректировка руб.   -16 122,88 -16 187,50 -15 788,55 -16 062,50 

Скорректированная цена руб./кв. м   198 848,83 199 645,83 194 725,44 198 104,17 

Местоположение объекта 

Удаленность от центра   

между ЧТК и 

МКАД. На 

расстоянии 2,3 км 

от МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

Адрес расположения   

г. Москва, СВАО, 

Р-н Бибирево,  ул. 

Пришвина, вл.4А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

Корректировка %   -9,55% -4,70% -9,55% -4,70% 

Корректировка руб.   -18 990,06 -9 383,35 -18 596,28 -9 310,90 

Скорректированная цена руб./кв. м   179 858,77 190 262,48 176 129,16 188 793,27 

ЖК   
ЖК "Клубный дом 

на Пришвина" 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

станция метро   м. Бибирево м. Речной вокзал м. Селигерская м. Речной вокзал м. Селигерская 

Расстояние от метро метры 930,00 1 600,00 1 790,00 1 600,00 1 790,00 

Корректировка %   2,97% 3,60% 2,97% 3,60% 

Корректировка руб.   5 500,46 7 096,03 5 386,40 7 041,23 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Экологическая обстановка   удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Физические характеристики 
Класс ЖК   Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Срок сдачи   

Долгострой. 

Возведение 

приостановлено 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Корректировка %   -53,62% -51,30% -53,62% -51,30% 

Корректировка руб.   -99 304,55 -101 118,42 -97 245,34 -100 337,58 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Этаж расположения   15,00 12 из 28 10 из 10 14 из 28 10 из 10 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

вид из окон   двор двор двор двор двор 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Площадь, кв. м   35,70 32,40 32,07 54,80 38,84 

Корректировка %   -1,34% -1,48% 6,14% 1,18% 

Корректировка руб.   -1 151,01 -1 420,70 5 164,65 1 123,98 

Корректировка руб.   84 745,02 94 572,81 89 279,51 96 376,22 

Скорректированная цена руб./кв. м Монолит Монолит Монолитно-кирпичный Монолит Монолитно-кирпичный 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   84 745,02 94 572,81 89 279,51 96 376,22 

Благоустройство территории   Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   84 745,02 94 572,81 89 279,51 96 376,22 

Экономические характеристики 
Расходы по содержанию     Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   84 745,02 94 572,81 89 279,51 96 376,22 

Вид использования и (или) зонирование 
Наиболее эффективное использование   апартаменты апартаменты апартаменты апартаменты Жилое 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   84 745,02 94 572,81 89 279,51 96 376,22 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 
Наличие встроенного оборудования, 

мебели 
  Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   84 745,02 94 572,81 89 279,51 96 376,22 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 
Характеристики (элементы)   Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Отсутствует 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб.   - - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м   84 745,02 94 572,81 89 279,51 96 376,22 

Абсолютная поправка 

Тип отделки    Без отделки Без отделки Предчистовая Без отделки Предчистовая 

Корректировка руб./кв. м   0,00 -8 000,00 0,00 -8 000,00 

Скорректированная цена руб./кв. м   84 745,02 86 572,81 89 279,51 88 376,22 

Выводы 
Общая валовая коррекция     35 604 065,95 34 303 934,01 35 269 520,73 34 004 285,49 

Весовой коэффициент     0,248 0,251 0,249 0,252 

Средневзвешенная рыночная 

стоимость, без НДС 
руб./кв. м 

 
87 247,27 

Площадь объекта оценки кв.м   35,70 

Справедливая стоимость 

объекта оценки по 

сравнительному подходу, без 

НДС 

руб.    3 114 728 

Источник: расчеты Оценщика 

 

Таблица 44. Расчет справедливой стоимости 1 кв. м объекта площадью 39,3 кв. м 

Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 
Цена за единицу площади руб./кв. м 

 
271 543,21 259 000,00 265 912,41 257 000,00 

Цена за единицу площади, без учета 

НДС 
руб./кв. м 

 
226 286,01 215 833,33 221 593,67 214 166,67 

Передаваемые имущественные права 
 

Права требования Право собственности Права требования Право собственности Право собственности 

Корректировка % 
 

-5,00% 0,00% -5,00% 0,00% 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Корректировка руб. 

 
-11 314,30 0,00 -11 079,68 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Ограничения (обременения) этих прав 
 

Не учитываются Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб. 
 

- - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Нетипичные условия финансирования 
 

Нетипичные 

условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

финансирования 

отсутствуют 

Корректировка % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб. 
 

- - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия продажи 

Нетипичные условия продажи 
 

Нетипичные 

условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Нетипичные условия 

продажи отсутствуют 

Корректировка % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб. 
 

- - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Условия рынка 
Время продажи 

 
Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 Ноябрь 2023 

Корректировка % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб. 
 

0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

214 971,71 215 833,33 210 513,99 214 166,67 

Скидка к цене предложения 
  

Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Скидка предусмотрена Торг предусмотрен 

Корректировка % 
 

-7,50% -7,50% -7,50% -7,50% 

Корректировка руб. 
 

-16 122,88 -16 187,50 -15 788,55 -16 062,50 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

198 848,83 199 645,83 194 725,44 198 104,17 

Местоположение объекта 

Удаленность от центра 
 

между ЧТК и 

МКАД. На 

расстоянии 2,3 км 

от МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3,5 км от 

МКАД 

между ЧТК и МКАД. На 

расстоянии 3 км от 

МКАД 

Адрес расположения 
 

г. Москва, СВАО, 

Р-н Бибирево,  ул. 

Пришвина, вл.4А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

г. Москва, САО, р-н 

Ховрино, Флотская ул., 

7к3 

Москва, САО, р-н 

Дмитровский, 

Дмитровское ш, 107А 

Корректировка % 
 

-9,6% -4,7% -9,6% -4,7% 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Корректировка руб. 

 
-18 990,06 -9 383,35 -18 596,28 -9 310,90 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

179 858,77 190 262,48 176 129,16 188 793,27 

ЖК 
 

ЖК "Клубный дом 

на Пришвина" 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

ЖК «Апарт-комплекс 

Флотилия», 

ЖК «Город daily (Город 

дэйли апартаменты)» 

станция метро 
 

м. Бибирево м. Речной вокзал м. Селигерская м. Речной вокзал м. Селигерская 

Расстояние от метро метры 930,00 1 600,00 1 790,00 1 600,00 1 790,00 

Корректировка % 
 

2,97% 3,60% 2,97% 3,60% 

Корректировка руб. 
 

5 500,46 7 096,03 5 386,40 7 041,23 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Экологическая обстановка 
 

удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная 

Корректировка % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб. 
 

0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Физические характеристики 
Класс ЖК 

 
Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес Бизнес 

Корректировка % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб. 
 

0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

185 200,57 197 111,93 181 360,20 195 589,83 

Срок сдачи 
 

Долгострой. 

Возведение 

приостановлено 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Строительство 

завершено 

Этап наружной и 

внутренней отделки 

Корректировка % 
 

-53,62% -51,30% -53,62% -51,30% 

Корректировка руб. 
 

-99 304,55 -101 118,42 -97 245,34 -100 337,58 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Этаж расположения 
 

15,00 12 из 28 10 из 10 14 из 28 10 из 10 

Корректировка % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб. 
 

0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

вид из окон 
 

двор двор двор двор двор 

Корректировка % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб. 
 

0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

85 896,03 95 993,51 84 114,86 95 252,25 

Площадь, кв. м 
 

39,30 32,40 32,07 54,80 38,84 

Корректировка % 
 

-2,65% -2,79% 4,73% -0,16% 

Корректировка руб. 
 

-2 276,24 -2 678,22 3 978,63 -152,40 

Корректировка руб. 
 

83 619,78 93 315,29 88 093,49 95 099,84 

Скорректированная цена руб./кв. м Монолит Монолит Монолитно-кирпичный Монолит Монолитно-кирпичный 

Корректировка % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб. 
 

0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

83 619,78 93 315,29 88 093,49 95 099,84 
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Элементы сравнения Ед. изм. Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Благоустройство территории 

 
Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Корректировка % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб. 
 

- - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

83 619,78 93 315,29 88 093,49 95 099,84 

Экономические характеристики 
Расходы по содержанию 

  
Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы Сопоставимы 

Корректировка % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб. 
 

- - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

83 619,78 93 315,29 88 093,49 95 099,84 

Вид использования и (или) зонирование 
Наиболее эффективное использование 

 
апартаменты апартаменты апартаменты апартаменты Жилое 

Корректировка % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб. 
 

- - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

83 619,78 93 315,29 88 093,49 95 099,84 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 
Наличие встроенного оборудования, 

мебели  
Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб. 
 

- - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

83 619,78 93 315,29 88 093,49 95 099,84 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 
Характеристики (элементы) 

 
Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Отсутствует 

Корректировка % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка руб. 
 

- - - - 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

83 619,78 93 315,29 88 093,49 95 099,84 

Абсолютная поправка 
Тип отделки 

 
Без отделки Без отделки Предчистовая Без отделки Предчистовая 

Корректировка руб./кв. м 
 

0,00 -8 000,00 0,00 -8 000,00 

Скорректированная цена руб./кв. м 
 

83 619,78 85 315,29 88 093,49 87 099,84 

Выводы 
Общая валовая коррекция 

  
35 716 589,74 34 429 685,51 35 150 918,78 33 907 128,20 

Весовой коэффициент 
  

0,248 0,251 0,249 0,252 

Средневзвешенная рыночная 

стоимость, без НДС 
руб./кв. м 

 
86 037,31 

Площадь объекта оценки кв.м 
 

39,30 

Справедливая стоимость 

объекта оценки по 

сравнительному подходу, без 

НДС 

руб. 
 

3 381 266 
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Источник: расчеты Оценщика 

 

 

Таблица 45. Расчет справедливой стоимости оцениваемых апартаментов в рамках сравнительного подхода 

№ п/п Этаж В осях 
Общая проектная 

площадь, кв. м 
Условный № 

Справедливая стоимость 

1 кв. м, руб. 

Справедливая стоимость 

оцениваемых объектов, 

руб. 

Апартаменты квартирного типа 

1 12 В-Г/3-6 59,1 1206 81 074,70 4 791 515 

2 12 В-Г/5-6 37,3 1207 86 690,76 3 233 565 

3 12 В-Г/7-9 35,1 1209 87 461,34 3 069 893 

4 12 Б-Г/8-10 60,6 1210 80 776,90 4 895 080 

5 12 Б-В/8-9 46,7 1211 83 906,86 3 918 450 

6 13 В-Г/2-3 32,3 1305 88 522,70 2 859 283 

7 13 В-Г/5-6 37,3 1307 86 690,76 3 233 565 

8 13 В-Г/6-7 35,7 1308 87 247,27 3 114 728 

9 13 Б-В/4-6 39,3 1314 86 037,31 3 381 266 

Итого     383,4     32 497 345 

Источник: расчеты Оценщика
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6. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И ВЫВОДЫ, 

ПОЛУЧЕННЫЕ НА ОСНОВАНИИ ПРОВЕДЕННЫХ РАСЧЕТОВ ПО РАЗЛИЧНЫМ 

ПОДХОДАМ 

В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в рамках 

какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется предварительное 

согласование их результатов с целью получения промежуточного результата оценки объекта 

оценки данным подходом. Каждый из подходов обладает достоинствами и недостатками. В 

связи с тем, что оцениваемые объекты оценивалось только в рамках сравнительного подхода, 

данному подходу присвоен весовой коэффициент равный 1. По доходному и затратному 

подходу недостаточно данных для их реализации и также недостаточно данных для того, 

чтобы указать ориентировочные значения оцениваемой величины, поэтому Оценщик не 

указывает эти значения. Согласно Техническому заданию на оценку, в объем работ, 

проводимых Оценщиком, не входит составление суждения о возможных границах интервала 

стоимости. В связи с этим Оценщик не указывает эти значения. 

Ограничения и пределы применения полученного результата 

Результатом оценки (итоговой стоимостью объекта оценки) является стоимость объекта, 

определенная на основе профессионального суждения оценщика для целей, 

предусмотренных ст. 37 Федерального закона «Об инвестиционных фондах» от 29.11.2001 г. 

№ 156-ФЗ, Правилами доверительного управления Фондом и иными нормативными актами в 

сфере финансовых рынков, в том числе Указания Банка России № 3758-У от 25 августа 2015 

года «Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о 

порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и 

чистых активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости 

инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в 

оплату инвестиционных паев». 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. 

Для указанных целей результаты оценки могут быть использованы в течение шести месяцев 

с даты оценки. 

Таблица 46. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к 

оценке  

№ п/п Этаж В осях 

Общая 

проектная 

площадь, кв. м 

Условный 

№ 

Сравнительный 

подход, руб. 

Доходный 

подход, руб. 

Затратный 

подход,  руб. 

Итоговая 

величина 

стоимости, руб. 

Апартаменты квартирного типа 
Вес подхода  

1,00   -   --  

1 12 В-Г/3-6 59,1 1206 4 791 515 
Не 

применялся 

Не 

применялся 
4 791 515 

2 12 В-Г/5-6 37,3 1207 3 233 565 
Не 

применялся 

Не 

применялся 
3 233 565 

3 12 В-Г/7-9 35,1 1209 3 069 893 
Не 

применялся 

Не 

применялся 
3 069 893 

4 12 Б-Г/8-10 60,6 1210 4 895 080 
Не 

применялся 

Не 

применялся 
4 895 080 
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№ п/п Этаж В осях 

Общая 

проектная 

площадь, кв. м 

Условный 

№ 

Сравнительный 

подход, руб. 

Доходный 

подход, руб. 

Затратный 

подход,  руб. 

Итоговая 

величина 

стоимости, руб. 

5 12 Б-В/8-9 46,7 1211 3 918 450 
Не 

применялся 

Не 

применялся 
3 918 450 

6 13 В-Г/2-3 32,3 1305 2 859 283 
Не 

применялся 

Не 

применялся 
2 859 283 

7 13 В-Г/5-6 37,3 1307 3 233 565 
Не 

применялся 

Не 

применялся 
3 233 565 

8 13 В-Г/6-7 35,7 1308 3 114 728 
Не 

применялся 

Не 

применялся 
3 114 728 

9 13 Б-В/4-6 39,3 1314 3 381 266 
Не 

применялся 

Не 

применялся 
3 381 266 

Итого     383,40 
 

32 497 345   

 

32 497 345 

 Источник: расчеты Оценщика 
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7. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДАННЫХ 

7.1. МЕТОДИЧЕСКАЯ ЛИТЕРАТУРА 

1. Асват Дамодаран, Инвестиционная оценка. Инструменты и методы оценки любых 

активов (Investment Valuation: Tools and Techniques for Determining the Value of Any 

Asset), Издательство: Альпина Паблишерз, 2010 г.; 

2. Озеров Е.С. Экономика и менеджмент недвижимости. – СПб.: Издательство «МКС», 

2003 г.; 

3. С. В. Грибовский, Оценка стоимости недвижимости, Издательство: Маросейка, 2009 г.; 

4. Другие вспомогательные источники, указанные по тексту настоящего Отчета. 

7.2. ИНФОРМАЦИОННО-АНАЛИТИЧЕСКИЕ МАТЕРИАЛЫ 

1. Информация Виртуального Клуба Оценщиков и электронного СМИ «Appraiser.RU. 

Вестник Оценщика», http://www.appraiser.ru/; 

2. Ежемесячный информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости 

«RWAY», http://www.rway.ru/; 

3. Информация портала www.cian.ru; 

4. Тематический сервис объявлений по недвижимости www.rosrealt.ru; 

5. Сайты с объявлениями по недвижимости, продажа и аренда www.realty.dmir.ru;  

http://www.cian.ru 

6. Прочие источники (ссылки на которые указаны по тексту Отчета). 

http://www.coinvest.ru/
http://www.coinvest.ru/
http://www.realty.dmir.ru/
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8. ПЕРЕЧЕНЬ ТЕРМИНОВ 

Отчет: 

документ, составленный в соответствии с законодательством РФ об 

оценочной деятельности, федеральными стандартами оценочной 

деятельности, стандартами и правилами оценочной деятельности, 

установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом 

которой является оценщик, подготовивший отчёт, предназначенный для 

заказчика оценки и других заинтересованных лиц (пользователей отчёта об 

оценке), содержащий подтверждённое на основе собранной информации и 

расчётов профессиональное суждение оценщика относительно стоимости 

объекта оценки 

Объект оценки: 

объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте 

Дата оценки: 

дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Если в соответствии с законодательством Российской Федерации 

проведение является обязательным, то с даты оценки до даты составления 

отчета об оценке должно пройти не более 3 месяцев, за исключением 

случаев, когда законодательством Российской Федерации не установлено 

иное 

Право собственности: 

право по своему усмотрению владеть, пользоваться и распоряжаться своим 

имуществом, передавать свои полномочия другому лицу, использовать 

имущество в качестве залога или обременять его иными способами, 

передавать свое имущество в собственность или в управление другому 

лицу, а также совершать в отношении своего имущества любые действия, 

не противоречащие закону. Право владения представляет собой 

возможность иметь у себя данное имущество. Право пользования 

представляет собой возможность использовать имущество. Право 

распоряжения представляет собой возможность определять юридическую 

судьбу имущества (отчуждать в той или иной форме, уничтожать и т.д.) 

Собственник: 
физическое или юридическое лицо, имеющее на законном основании право 

собственности 

Цена: 
денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект 

оценки участниками совершенной или планируемой сделки 

Справедливая 

стоимость: 

есть наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть 

отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, 

когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а 

другая сторона не обязана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и 

действуют в своих интересах; 

 объект оценки представлен на открытый рынок посредством 
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публичной оферты, типичной для аналогичных объекта оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект 

оценки, и принуждения к совершению сделки в отношении сторон 

сделки с чьей-либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  

Справедливая стоимость определяется Оценщиком, в частности, в 

следующих случаях: 

 при изъятии имущества для государственных нужд; 

 при определении стоимости размещенных акций общества, 

приобретаемых обществом по решению общего собрания 

акционеров или по решению совета директоров (наблюдательного 

совета общества); 

 при определении стоимости объекта залога, в том числе при 

ипотеке; 

 при определении стоимости неденежных вкладов в уставный 

(складочный) капитал; 

 при определении стоимости имущества должника в ходе процедур 

банкротства; 

 при определении стоимости безвозмездно полученного имущества. 

Определение 

кадастровой 

стоимости объекта 

оценки: 

определение  методами массовой оценки справедливой стоимости, 

установленной и утвержденной в соответствии с законодательством, 

регулирующим проведение кадастровой оценки. Кадастровая стоимость 

определяется оценщиком, в частности, для целей налогообложения. 

Стоимость объекта 

оценки: 

расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в 

соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с 

объектом оценки не является необходимым условием для установления его 

стоимости 

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 

Процесс оценки: 

определенная последовательность процедур, используемая для получения 

оценки стоимости. Процесс оценки обычно завершается отчетом об оценке, 

придающим доказательную силу оценке стоимости 

Подход к оценке: совокупность методов оценки, объединенных общей методологией 

Метод оценки: 
способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к 

оценке 

Затраты: 

денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или 

производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за 

объект оценки 
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Наиболее 

эффективное 

использование 

объекта оценки: 

использование объекта оценки, при котором его стоимость будет 

наибольшей 

Экспертиза отчета об 

оценке: 

совокупность мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при 

проведении оценки объекта оценки требований законодательства 

Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а 

также достаточности и достоверности используемой информации, 

обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или 

отказа от использования подходов к оценке, согласования (обобщения) 

результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании 

различных подходов к оценке и методов оценки 

Затратный подход: 

совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения 

объекта оценки, с учетом износа и устареваний 

Сравнительный 

подход: 

совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении 

которых имеется информация о ценах сделок с ними 

Доходный подход: 
совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от объекта оценки 

Объект-аналог 

объекта оценки: 

признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его 

стоимость 

Срок экспозиции 

объекта оценки: 

рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичной 

оферты) объекта оценки до даты совершения сделки с ним 
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Приложение №1. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИЕ 

ПРАВОМОЧНОСТЬ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 
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Приложение №2. ИНФОРМАЦИЯ, ПОДТВЕРЖДАЮЩАЯ ДОСТОВЕРНОСТЬ 

ОЦЕНКИ 

2.1 ВЫБОРКА ЖК  С ПРЕДЛАГАЕМЫМИ НА ПРОДАЖУ АПАРТАМЕНТАМИ  В СВАО И СОСЕДНИХ 

ОКРУГАХ   
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2.3 ВЫБОРКА ПРЕДЛОЖЕНИЙ ДЛЯ АНАЛИЗА ЗАВИСИМОСТИ СТАТУСА ДОЛГОСТРОЯ НА 

СТОИМОСТЬ АПАРТАМЕНТОВ 

Апартаменты на продажу в ЖК «Клубный дом Октябрь» 
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Предложения по продаже апартаментов в ЖК «Зорге 9», корпус 1, Стадия возведения 4 кв. 2023 г. 
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Приложение №3. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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