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 Управление муниципальной собственности  г. 

Владивостока 

 
В соответствии с МУНИЦИПАЛЬНЫМ КОНТРАКТОМ № 966/287-14/26 от 30.03.2026 от 

20.03.2026 г. ООО «ГК «АЗИРА» проведена оценка рыночной стоимости объекта оценки:  

Нежилое помещение общей площадью 116 кв. м, этаж: подвал, цокольный, кадастровый номер 

25:28:010003:428, расположенное по адресу:   г. Владивосток, ул. Семеновская, д. 30, пом. II,. 

Итоговая величина стоимости может быть представлена в виде конкретного числа с 

округлением по математическим правилам округления либо в виде интервала значений, если такое 

представление предусмотрено законодательством Российской Федерации или заданием на оценку (п. 

14 ФСО I). 

Настоящая оценка проведена и Отчет об оценке (далее- Отчет) составлен в соответствии 

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

в Российской Федерации» (в действующей редакции), Федеральными стандартами оценки I-VI, 

утвержденными Приказом Минэкономразвития России № 200 от 14.04.2022 г, Федеральным 

стандартом оценки №7 «Оценка стоимости недвижимости» утвержденным Приказом 

Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014г. 

 

Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки с учетом допущений, ограничений и 

округлений, без учета НДС, составляет: 

19 627 770,49 

Девятнадцать миллионов шестьсот двадцать семь тысяч семьсот семьдесят рублей 49 копеек 

Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки с учетом допущений, ограничений и 

округлений, с учетом НДС, составляет: 

23 945 880,00 

Двадцать три миллиона девятьсот сорок пять тысяч восемьсот восемьдесят рублей 00 копеек 

 

Оценка произведена на основании предоставленной заказчиком информации. Оценщиком не 

проводилась техническая или иная проверка предоставленной документации.  

Полная характеристика объекта оценки, необходимая информация, расчёты и обоснование 

полученных результатов представлены в отчёте об оценке, отдельные части которого не могут 

трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом Отчета.  

 

По всем возникшим у Вас вопросам по данному отчёту мы готовы предоставить 

 Вам необходимую информацию и разъяснения. 

 

 

Генеральный директор 

ООО «ГК «АЗИРА» 

 

___________________________ 

Фуртак А.В. 
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1. Основные факты и выводы 

Основание для проведения оценки 
МУНИЦИПАЛЬНЫЙ КОНТРАКТ № 966/287-14/26 от 20.03.2026 г. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки №1 
Показатель Значение 

Наименование объекта 

Нежилое помещение общей площадью 116 кв. м, этаж: подвал, 

цокольный, кадастровый номер 25:28:010003:428, расположенное по 

адресу:   г. Владивосток, ул. Семеновская, д. 30, пом. II, 

Назначение объекта Нежилое помещение 

Площадь объекта, кв. м. 116 

Адрес (местоположение) объекта Приморский край, г. Владивосток, ул. Семеновская, д. 30, пом.II 

Вид права, доля в праве Собственность 

Правообладатель* 
Муниципальное образование город Владивосток ИНН 2504001783 - 

Собственность 25-25-01/173/2009-397 03.03.2010 00:00:00 

*на основании представленных Заказчиком документов 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

В результате применения сравнительного подхода: 23945880 руб. с учетом НДС. 

Затратный и доходный подходы не применялись. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки с учетом допущений, ограничений и 

округлений, без учета НДС, составляет: 

19 627 770,49 

Девятнадцать миллионов шестьсот двадцать семь тысяч семьсот семьдесят рублей 49 копеек 

Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки с учетом допущений, ограничений и 

округлений, с учетом НДС, составляет: 

23 945 880,00 

Двадцать три миллиона девятьсот сорок пять тысяч восемьсот восемьдесят рублей 00 копеек 

Ограничения и пределы применения полученной стоимости 

Определение рыночной стоимости объекта оценки для целей, указываемых в Государственном 

(Муниципальном) контракте.  

Результаты оценки и содержание Отчета достоверны только при их использовании, 

определенными условиями Государственного (Муниципального) контракта. 

 

2. Задание на оценку 

Объект оценки: 

Нежилое помещение общей площадью 116 кв. м, этаж: подвал, цокольный, 

кадастровый номер 25:28:010003:428, расположенное по адресу:   г. 

Владивосток, ул. Семеновская, д. 30, пом. II, 

Существующие имущественные права 

на объект оценки: 

Собственность 

Ограничение права и обременение объекта недвижимости: 

Аренда - Общество с ограниченной ответственностью "Аркироль", ИНН: 

2543178784, ОГРН: 1232500025185 

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав: 

Право собственности  

Цель оценки: Определить рыночную стоимость по состоянию на 28.01.2026 

Соблюдение требований 

законодательства России: 

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. 

N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» в 

действующей редакции 

Вид стоимости (предпосылки 

стоимости): 
Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о текущем использовании 

Дата оценки: 28.01.2026г. 

Дата проведения осмотра объекта 

оценки: 
13.04.2026г. 

Период (срок) проведения работ по 

оценке: 
13.04.2026г.- 13.04.2026г. 

Состав и объем документов и 

материалов, предоставленных 

заказчиком оценки:  

Выписка ЕГРН от 28.01.2026г. № КУВИ-001/2026-9773161                                                                                                           

(Копии документов представлены в Приложении к Отчету) 
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Порядок и сроки предоставления 

заказчиком необходимых материалов и 

информации: 

В соответствии с условиями Государственного (Муниципального) Контракта 

Специальные допущения, иные 

существенные допущения и 

Ограничения оценки в соответствии с 

разделами II, III ФСО III: 

- все правоустанавливающие и правоподтверждающие документы на объект 

оценки оформлены в соответствии с действующим законодательством 

Российской Федерации 

- на дату оценки объект оценки не является предметом залога и/или не 

обременены иным образом 

-загрязнение естественного или химического происхождения не затрагивает 

объект оценки или соседнее имущество 

- никаких токсических, опасных или вредоносных веществ не присутствует 

внутри объекта оценки 

Необходимость привлечения внешних 

организаций и отраслевых экспертов: 
Не привлекаются 

Ограничения на использование, 

распространение и публикацию Отчета: 

Не установлено, кроме случаев, прямо предусмотренных Государственным 

(Муниципальным) контрактом на проведение оценки 

Форма составления Отчета: В соответствии с условиями Государственного (Муниципального) Контракта 

Иная информация, предусмотренная 

федеральными стандартами оценки для 

отражения в задании на оценку: 

Не предусмотрена 

Состав объекта оценки: Объект оценки не имеет составных частей 

Необходимость проведения 

дополнительных исследований и 

определения иных расчетных величин: 

Не требуется 

Достоверность отчета как документа, 

содержащие сведения доказательного 

значения 

13.04.2026 г-13.10.2026 (шесть месяцев с даты составления отчета) 

Гарантийный срок услуг  6 (шесть) месяцев с даты приемки услуг. 

3. Последовательность проведения оценки объекта оценки 
№ 

п/п 
Наименование этапов проведенной работы 

Отметка  

о выполнении 

1 Заключение Контракта на проведение оценки, включающего задание на оценку Проведено 

2 Согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком Проведено 

3 Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки Проведено 

4 
Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов 
Проведено 

5 

Согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных 

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

оценки 

Проведено 

6 Составление Отчета  Проведено 

4. Сведения об оценщике 
Фамилия Имя Отчество Оценщика Фуртак Александр Владимирович 

Контактная информация 

г. Тюмень, ул. Первомайская, д 44 корп.2 

Телефон: 8-922-048-86-26 

Эл.почта: azira000@mail.ru 

Информация о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Член СРОО «СВОД» Регистрационный номер 1174, дата вступления 

28.03.2024 года 

г. Екатеринбург, ул. Ткачей, д. 23 , офис 13 

Номер и дата выдачи документа 

подтверждающих получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности, Сведения о 

квалификации оценщика 

В разделе Копии документов, подтверждающих квалификацию оценщика 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 
В разделе Копии документов, подтверждающих квалификацию оценщика 

Стаж работы в оценочной деятельности С 2018 г. 

Степень вовлеченности 100% 

 

5. Сведения о заказчике 
Заказчик (полное наименование) Управление муниципальной собственности  г. Владивостока 

Организационно-правовая форма Государственное (Муниципальное) учреждение 

ОГРН, дата присвоения 1032501280602 от 28 января 2003 г. 

ИНН/КПП ИНН 2536097608 КПП 254001001 

Место нахождения 690090, г. Владивосток, ул. Западная, 15 
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6. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 
Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «ГК «АЗИРА» 

Краткое наименование ООО «ГК «АЗИРА» 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН), дата 

присвоения ОГРН 

1027200877604 от 26.12.2002 г. 

Место нахождения 
г. Тюмень, ул. Первомайская, д 44 корп.2  

Телефон: 8-922-048-86-26 Эл.почта: azira000@mail.ru 

Сведения о страховании ответственности юр. 

лица 
В разделе Копии документов, подтверждающих квалификацию оценщика 

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке 

организациях и специалистах с указанием их квалификации, и степени их участия в 

проведении оценки объекта оценки: 

Не привлекались. 

Cведения о независимости 

Исполнитель, ООО «ГК «АЗИРА», зарегистрированное МИФНС № 14 по Тюменской области, 

ОГРН 1027200877604 от 26.12.2002 года, Юридический адрес: г. Тюмень, ул. Первомайская, д 44 

корп.2, в лице Генерального директора Фуртака Александра Владимировича, подтверждает 

независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, 

в соответствии с требованиями ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации». 

 

7. Допущения и ограничительные условия, принятые оценщиком при проведении оценки 

• Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке Отчета, были получены из 

надежных источников и считаются достоверными. Оценщик не может гарантировать их абсолютную 

точность, поэтому оценщик делает ссылки на источники информации. 

• Оценщик не несет ответственности за дефекты имущества, которые невозможно обнаружить 

иным путем, кроме как путем визуального осмотра, изучения предоставленной документации или 

другой информации. 

• Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. 

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

таковых. 

• Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 

предусмотрено контрактом (договором) на оценку и целями оценки или дополнительными 

соглашениями (в устной или письменной форме). Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, 

относится к объекту оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта 

является неправомерным, если таковое не оговорено в Отчете. 

• На случай, если на сайтах в сети Интернет после даты проведения оценки  

или в будущем могут измениться адреса страниц, на которых опубликована используемая  

в Отчете информация, к Отчету об оценке приложены копии соответствующих материалов. 

• Оценщик считает допустимым использовать скидку на торг для объектов аналогов, в 

объявлении которых имеется пометка о продаже. Так как оценщик не имеет достоверной информации 

о сумме завершения сделки. 

8. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

1.ФЗ от 29.07.1998г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

2.Федеральные стандарты оценки: ФСО I, II, III, IV, V, VI (утв. Приказом Минэкономразвития 

РФ от 14.04.2022 г. № 200), ФСО №7 (утв. Приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611). 

3.Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные решением Совета СРОО 

«СВОД». 

Указанные Стандарты являются обязательными к применению при осуществлении оценочной 

деятельности.  
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9. Описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Точное описание объекта оценки 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки  

и элементов, входящих в состав объекта оценки 
Наименование Значение 

Описание местоположения объекта оценки 

Местоположение относительно районов города Центры деловой активности 

Описание здания в котором располагается объект 

Тип здания Жилой дом 

Материал стен (наружные) Капитальные бескаркасные 

Физическое состояние здания Удовлетворительное 

Описание объекта оценки 

Наименование объекта 

Нежилое помещение общей площадью 116 кв. м, этаж: подвал, 

цокольный, кадастровый номер 25:28:010003:428, расположенное по 

адресу:   г. Владивосток, ул. Семеновская, д. 30, пом. II, 

Кадастровый номер 25:28:010003:428 

Назначение объекта Нежилое помещение 

Этаж расположения Подвал № Подвал, Цокольный этаж № Цокольный этаж 

Общая площадь, кв.м.  116 

Тип внутренней отделки  Простая (эконом-класс) 

Вид права: Собственность 

Сведения об имущественных правах, связанных с 

объектом оценки, правообладателе 

Правообладателем является:  

Муниципальное образование город Владивосток ИНН 2504001783 - 

Собственность 25-25-01/173/2009-397 03.03.2010 00:00:00 
Сведения об обременениях, связанных с объектом 

оценки 
Не выявлены 

Сведения о балансовой стоимости объекта оценки Не предоставлена 

Классификация объекта оценки 

Натурально-вещественная форма: Нежилое помещение 

Назначение: Коммерческое 

 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно 

влияющие на его стоимость 

Описание всех факторов и характеристик, относящихся к объекту оценки и существенно 

влияющих на его стоимость, представлены в разделе 11. 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки, содержится в разделе 15 настоящего Отчета. 

 

Анализ наиболее эффективного использования 

Основные детерминанты НЭИ включают ответы на следующие вопросы: 

1. Является ли предлагаемое использование рациональным и вероятным? 

2. Является ли это использование законным, иначе говоря, существует ли разумная 

вероятность того, что можно будет получить юридическое право на такое использование? 

3. Является ли имущество физически пригодным для выбранного использования или же его 

можно приспособить для этого использования? 

4. Является ли предлагаемое использование финансово осуществимым? 

В соответствии с п. 21 ФСО № 7, анализ наиболее эффективного использования объекта 

недвижимости для продажи выполняется с учетом условий использования этого объекта, 

устанавливаемых договором аренды или проектом такого договора. 

 

Тестирование на НЭИ 
Варианты ННЭИ 1 2 3 4 

Жилые здания и помещения - - - - 

Коммерческое назначение + + + + 

Промышленное назначение - - - - 

Рекреационное назначение - - - - 
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Вывод по тестированию НЭИ: 

Основываясь на данных, полученных в результате проведенного анализа, учитывая 

местоположение, тип существующих улучшений, окружающую застройку, можно предположить, 

что наиболее эффективным экономически и разрешенным законодательно, то есть оптимальным 

использованием объекта оценки является использование по назначению. 

 

10. Общая оценка социально-экономической ситуации в стране и обоснование диапазонов 

значений ценообразующих факторов и анализ рынка объекта оценки 

Социально-экономическое положение РФ: 
 

 
Источник информации: https://docs.yandex.ru/docs/view?url=ya-

browser%3A%2F%2F4DT1uXEPRrJRXlUFoewruFj5HzboE9abObFltqIzJBOCyBTPOqievKr5bT2YjHkZ44

4UJ6aau9muOFObYIkqRV4xVdYmp3pbe2hlB8_pHZscHvDyJMJgNHcu6aze7lAYfIGQAtDe7D_NGiBkIT2z

Cg%3D%3D%3Fsign%3DLObko__qBzyGaC-aBLqKhNX5P8ZI91nyUSptacc_gJs%3D&name=1-0_12-

2025.doc&nosw=1  

  

https://docs.yandex.ru/docs/view?url=ya-browser%3A%2F%2F4DT1uXEPRrJRXlUFoewruFj5HzboE9abObFltqIzJBOCyBTPOqievKr5bT2YjHkZ444UJ6aau9muOFObYIkqRV4xVdYmp3pbe2hlB8_pHZscHvDyJMJgNHcu6aze7lAYfIGQAtDe7D_NGiBkIT2zCg%3D%3D%3Fsign%3DLObko__qBzyGaC-aBLqKhNX5P8ZI91nyUSptacc_gJs%3D&name=1-0_12-2025.doc&nosw=1
https://docs.yandex.ru/docs/view?url=ya-browser%3A%2F%2F4DT1uXEPRrJRXlUFoewruFj5HzboE9abObFltqIzJBOCyBTPOqievKr5bT2YjHkZ444UJ6aau9muOFObYIkqRV4xVdYmp3pbe2hlB8_pHZscHvDyJMJgNHcu6aze7lAYfIGQAtDe7D_NGiBkIT2zCg%3D%3D%3Fsign%3DLObko__qBzyGaC-aBLqKhNX5P8ZI91nyUSptacc_gJs%3D&name=1-0_12-2025.doc&nosw=1
https://docs.yandex.ru/docs/view?url=ya-browser%3A%2F%2F4DT1uXEPRrJRXlUFoewruFj5HzboE9abObFltqIzJBOCyBTPOqievKr5bT2YjHkZ444UJ6aau9muOFObYIkqRV4xVdYmp3pbe2hlB8_pHZscHvDyJMJgNHcu6aze7lAYfIGQAtDe7D_NGiBkIT2zCg%3D%3D%3Fsign%3DLObko__qBzyGaC-aBLqKhNX5P8ZI91nyUSptacc_gJs%3D&name=1-0_12-2025.doc&nosw=1
https://docs.yandex.ru/docs/view?url=ya-browser%3A%2F%2F4DT1uXEPRrJRXlUFoewruFj5HzboE9abObFltqIzJBOCyBTPOqievKr5bT2YjHkZ444UJ6aau9muOFObYIkqRV4xVdYmp3pbe2hlB8_pHZscHvDyJMJgNHcu6aze7lAYfIGQAtDe7D_NGiBkIT2zCg%3D%3D%3Fsign%3DLObko__qBzyGaC-aBLqKhNX5P8ZI91nyUSptacc_gJs%3D&name=1-0_12-2025.doc&nosw=1
https://docs.yandex.ru/docs/view?url=ya-browser%3A%2F%2F4DT1uXEPRrJRXlUFoewruFj5HzboE9abObFltqIzJBOCyBTPOqievKr5bT2YjHkZ444UJ6aau9muOFObYIkqRV4xVdYmp3pbe2hlB8_pHZscHvDyJMJgNHcu6aze7lAYfIGQAtDe7D_NGiBkIT2zCg%3D%3D%3Fsign%3DLObko__qBzyGaC-aBLqKhNX5P8ZI91nyUSptacc_gJs%3D&name=1-0_12-2025.doc&nosw=1
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Анализ общей политической и социально-экономической обстановки в регионе в период, 

предшествующий дате оценки 

  
Источник информации: https://25.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/январь-декабрь%2025.pdf 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Согласно п. 10 ФСО № 7 для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок 

в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие 

виды использования, необходимые для определения его стоимости. 

Вывод: Сегмент рынка недвижимости, к которому принадлежит объект оценки, определен как 

вторичный рынок нежилой недвижимости коммерческого назначения (ПСН). Границы рынка: г. 

Владивосток. 

 

Анализ фактических данных о ценах сделок и 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 

Исследование сегмента вторичного рынка проводится на сайтах https://www.domclick.ru/, 

https://www.avito.ru/, https://www.cian.ru/ в сети Интернет. 

В ходе проведения анализа рынка оценщиком было принято решение использовать следующий 

алгоритм действий: 

1. Поиск объектов-аналогов, сопоставимых по всем характеристикам с объектом оценки в районе 

его местонахождения. 

2. При отсутствии объектов-аналогов следует проанализировать рынок объектов в населенном 

пункте в котором расположен объект оценки. 

3. При отсутствии объектов-аналогов необходимо расширить территорию исследования, до 

окрестности населенного пункта, района, области. 
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Оценщиком был проведен анализ сегмента рынка объекта оценки на дату оценки. В ходе 

анализа сегмента рынка объекта оценки оценщиком были выявлены предложения по продаже объектов 

наиболее сопоставимых с объектом оценки.  
Наименование 

объекта-

аналога 

Площадь, 

кв.м. 
Цена, руб. 

Цена, 

руб./кв.м. 
Источник информации Место дислокации 

Объект-аналог 1 134,0 22 900 000 170 896 

https://www.avito.ru/vladivostok/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/svobo

dnogo_naznacheniya_134_m_7896

855785?context=H4sIAAAAAAAA

_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2

NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOi

J4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSV

U5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA 

Приморский край, 

Владивостокский г.о., 

Владивосток, ул. 

Прапорщика Комарова, 

45 

Объект-аналог 2 104,9 21 500 000 204 957 

https://www.avito.ru/vladivostok/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/proda

m_pomeschenie_svobodnogo_nazn

acheniya_104.9_m_7402487891?co

ntext=H4sIAAAAAAAA_wE_AM

D_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya

W9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE

2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt

9H9vdjz8AAAA 

Приморский край, 

Владивостокский г.о., 

Владивосток, 

Посьетская ул., 40 

Объект-аналог 3 144,6 33 000 000 228 216 

https://www.avito.ru/vladivostok/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/proda

m_ofisnoe_pomeschenie_144.6_m_

7434928618?context=H4sIAAAAA

AAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOi

Jsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7cz

oxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDd

NSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA 

Приморский край, 

Владивостокский г.о., 

Владивосток, 

Инженерный пер., 14А 

Объект-аналог 4 83 19 800 000 238 554 

https://www.avito.ru/vladivostok/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/proda

m_ofisnoe_pomeschenie_83_m_77

86100359?context=H4sIAAAAAA

AA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJ

sb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czo

xOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdN

SVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA 

Приморский край, 

Владивостокский г.о., 

Владивосток, 

Нерчинская ул., 2 

Объект-аналог 5 106 26 000 000 245 283 

https://www.avito.ru/vladivostok/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/proda

m_ofisnoe_pomeschenie_106_m_7

850570366?context=H4sIAAAAA

AAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOi

Jsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7cz

oxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDd

NSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA 

Приморский край, 

Владивостокский г.о., 

Владивосток, 

Набережная ул., 5В 

Вывод: Объекты, сопоставимые с объектом оценки по основным условным характеристикам, 

предлагаются к продаже по цене до 245283 руб./кв. м. в месяц.  

  

https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_134_m_7896855785?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_134_m_7896855785?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_134_m_7896855785?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_134_m_7896855785?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_134_m_7896855785?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_134_m_7896855785?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_134_m_7896855785?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_134_m_7896855785?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_104.9_m_7402487891?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_104.9_m_7402487891?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_104.9_m_7402487891?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_104.9_m_7402487891?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_104.9_m_7402487891?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_104.9_m_7402487891?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_104.9_m_7402487891?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_104.9_m_7402487891?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_104.9_m_7402487891?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_144.6_m_7434928618?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_144.6_m_7434928618?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_144.6_m_7434928618?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_144.6_m_7434928618?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_144.6_m_7434928618?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_144.6_m_7434928618?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_144.6_m_7434928618?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_144.6_m_7434928618?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_83_m_7786100359?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_83_m_7786100359?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_83_m_7786100359?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_83_m_7786100359?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_83_m_7786100359?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_83_m_7786100359?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_83_m_7786100359?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_83_m_7786100359?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_106_m_7850570366?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_106_m_7850570366?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_106_m_7850570366?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_106_m_7850570366?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_106_m_7850570366?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_106_m_7850570366?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_106_m_7850570366?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
https://www.avito.ru/vladivostok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_106_m_7850570366?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz8AAAA
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Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов 

недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов 

Степень влияния ценообразующих факторов на стоимость объектов недвижимости 

проанализирована с помощью исследований «Справочника оценщика недвижимости - 2020. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2020). 
Наименование фактора Вес фактора 

Местоположение 0,32 

Общая площадь (фактора масштаба) 0,11 

Расположение относительно красной линии 0,11 

Физическое состояние здания 0,09 

Этаж (для встроенных помещений) 0,09 

Наличие отдельного входа 0,09 

Состояние отделки 0,08 

Тип объекта (встроенное помещение, отдельностоящее здание) 0,07 

Материал стен 0,04 

ИТОГО: 1,00 

Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для 

оценки объекта 

Объекты, сопоставимые с объектом оценки по основным условным характеристикам, 

предлагаются к продаже по цене до 245283 руб./кв. м. в месяц. 

 

11. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов к оценке объекта 

оценки 

Описание применения подходов к оценке 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При 

применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может 

применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения 

наиболее достоверных результатов оценки. 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, 

в том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе 

подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, 

вид стоимости, достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения 

оценки.  

Ни один из подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех 

случаях оценки. В то же время оценщик может использовать один подход и метод оценки, если 

применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки 

с учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки (ФСО V). 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей 

методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки (ФСО I). 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный 

подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. 

Подробное описание возможности и целесообразности применения подхода регламентированы 

в ФСО V. 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта 

оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. 

Подробное описание возможности и целесообразности применения подхода регламентированы 

в ФСО V. 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом 

совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан 

на принципе замещения. 

Подробное описание возможности и целесообразности применения подхода регламентированы 

в ФСО V. 
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Обоснование выбора используемых подходов и методов 

Затратный подход 

Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, оценщик 

должен учитывать: 

1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что 

и объект оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность создать 

объект без значительных юридических ограничений, настолько быстро, что участники рынка не 

захотят платить значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого 

актива при его покупке; 

2) надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость затратного 

подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть 

не продается на рынке отдельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был создан 

(п.25 ФСО V).  

В рамках настоящей оценки Затратный подход не применим, поскольку объект оценки не 

является специализированным, а также в связи с тем, что в результате анализа рынка 

установлены объекты аналогичные объекту оценки (сопоставимых по основным техническим 

характеристикам), которые продаются на открытом рынке отдельно от бизнеса или 

имущественного комплекса. 

 

Доходный подход 

Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику 

необходимо учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение 

дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка); 

2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем 

выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от 

использования объекта) (п.12 ФСО V). 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 

генерировать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой 

капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по 

расчетным моделям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 

стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления, 

соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при 

этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов 

недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения 

во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в 

аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация 

таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 

дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий 

финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) 

используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре 

дисконтируемого (капитализируемого) дохода; ж) для недвижимости, которую можно сдавать в 

аренду, в качестве источника доходов следует рассматривать арендные платежи; з) оценка 
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недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса : (например, гостиницы, 

рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации об операционной 

деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не относящихся к 

оцениваемой недвижимости. 

Оценщик не располагает информацией достаточной для использования доходного 

подхода. Таким образом, в рамках данной оценки, для расчета рыночной стоимости объекта 

оценки не применяется доходный подход. 

 

Сравнительный подход 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, 

оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными 

объекту оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с 

аналогами осуществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем 

надежнее информация о сделках с аналогами); 

3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем 

выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные 

условия были в этом интервале времени); 

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода 

тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем 

меньше корректировок требуется вносить в цены аналогов). 

В ходе анализа рынка оценщиком было установлено, что рынок объекта оценки является 

активным, в открытом доступе имеется информация о сделках, содержащих актуальную 

рыночную ценовую информацию, а возможные объекты-аналоги сопоставимы с объектом 

оценки по своим существенным характеристикам, таким образом целесообразно применять 

именно сравнительный подход в рамках настоящей оценки. 

 

12. Расчет стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

Обоснование выбора используемых методов в рамках сравнительного подхода 

Из методов, основанных на сравнительном подходе, оценщик считает допустимым 

использовать для определения стоимости объекта оценки метод сравнения продаж, так как существует 

достаточное количество информации о сделках с объектами, аналогичными оцениваемому. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа 

информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Применительно к настоящей оценке на 

период, сопоставимый с датой проведения оценки, указанное условие выполняется, поэтому в рамках 

сравнительного подхода будет использован метод сравнения продаж. 

Последовательность определения стоимости помещения: 

1. Выбор и установление цены аналогов. 

2. Выбор элементов и единиц сравнения. 

3. Обоснование размера корректировок. 

4. Анализ достаточности и достоверности информации. 

5. Корректировка значений единиц сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 

сравнения, расчет скорректированной стоимости. 

6. Заключение по сравнительному подходу. 

Расчет стоимости помещения в рамках сравнительного подхода производится по формуле: 

n

)К...КKP(
P

i21n

сп

 
=  

где Pсп – стоимость объекта оценки, полученная в рамках сравнительного подхода, руб.; 

Рn – цена n-го объекта-аналога, руб.; 

K1, К2,…Кi – корректирующие коэффициенты n-го объекта-аналога; 

n – число объектов-аналогов. 
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1. Выбор и установление цены аналогов 

Объект – аналог – объект аналогичный объекту оценки по своим существенным 

характеристикам. 

В анализе рынка оценщиком предоставлены объекты-аналоги, сопоставимые с объектом 

оценки по основным техническим характеристикам. При отборе аналогов оценщиком был произведен 

по главным ценообразующим факторам. 
Параметры Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Наименование объекта Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Назначение Нежилое Нежилое Нежилое 

Источник информации 

https://www.avito.ru/vladivos

tok/kommercheskaya_nedviz

himost/prodam_pomeschenie

_svobodnogo_naznacheniya_

104.9_m_7402487891?contex

t=H4sIAAAAAAAA_wE_A

MD_YToyOntzOjEzOiJsb2N

hbFByaW9yaXR5IjtiOjA7cz

oxOiJ4IjtzOjE2OiJBeGNlSzl

6ZDdNSVU5eGVtIjt9H9vdjz

8AAAA 

https://www.avito.ru/vladivos

tok/kommercheskaya_nedviz

himost/prodam_ofisnoe_pom

eschenie_144.6_m_74349286

18?context=H4sIAAAAAAA

A_wE_AMD_YToyOntzOjE

zOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ij

tiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJB

eGNlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt

9H9vdjz8AAAA 

https://www.avito.ru/vladivos

tok/kommercheskaya_nedviz

himost/prodam_ofisnoe_pom

eschenie_83_m_7786100359?

context=H4sIAAAAAAAA_

wE_AMD_YToyOntzOjEzOi

Jsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj

A7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBeG

NlSzl6ZDdNSVU5eGVtIjt9H

9vdjz8AAAA 

Состав передаваемых прав Собственность Собственность Собственность 

Условия финансирования Обычные Обычные Обычные 

Дата оценки/предложения 
Сопоставима на дату 

оценки 

Сопоставима на дату 

оценки 

Сопоставима на дату 

оценки 

Условия рынка (торг) Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Адрес (местоположение) 

Приморский край, 

Владивостокский г.о., 

Владивосток, Посьетская 

ул., 40 

Приморский край, 

Владивостокский г.о., 

Владивосток, Инженерный 

пер., 14А 

Приморский край, 

Владивостокский г.о., 

Владивосток, Нерчинская 

ул., 2 

Местоположение 

относительно районов 

города 

Центры деловой активности Центры деловой активности Центры деловой активности 

Расположение 

относительно «красной 

линии» 

Внутри квартала Внутри квартала На красной линии 

Материал стен Капитальные бескаркасные Капитальные бескаркасные Капитальные бескаркасные 

Физическое состояние 

объекта 
Удовлетворительное Хорошее  Удовлетворительное 

Этаж Цоколь 1 1 

Тип ремонта Простая (эконом-класс) Простая (эконом-класс) Простая (эконом-класс) 

Площадь, кв.м 104,90 144,6 83 

Стоимость, руб. 21 500 000,00 33 000 000,00 19 800 000,00 

Стоимость, руб./кв.м 204 957,10 228 215,77 238 554,22 

 

2. Выбор элементов и единиц сравнения 

Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, 

физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемые 

и подвергаемые корректировке. 

За единицу сравнения стоимости выбрана стоимость 1 кв.м. 

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, которые 

вызывают изменения цен на недвижимость.  

К рассмотрению можно принимать объекты, конкурентоспособные с точки зрения типично 

информированного покупателя. Это означает, что сделка продажи была честной, обе стороны имели 

соответствующую информацию и поступали экономически целесообразно, условия финансирования 

были нормальными рыночными. Для определения элементов, от которых зависит стоимость, 

необходим подробный анализ рыночных условий.  

Корректировка цен аналогов выполняется по выбранным единицам сравнения, принимая во 

внимание выявленные при анализе рынка основные ценообразующие факторы (элементы сравнения).  

Среди элементов сравнения анализируются, в том числе, следующие:  

1. На тип (Встроенное, пристроенное помещение / отдельно стоящее здание). 

2. На состав прав на недвижимость (собственность, аренда). 

3. На условия финансирования сделки. 
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4. Ну дату оценки/продажи. 

5. На условия рынка (скидка на торг). 

6. На характеристики местоположения. 

7. На расположение относительно красной линии коммерческих зданий и помещений. 

8. На физическое состояние здания. 

9. На материал стен здания. 

10. На этажное расположение. 

11. На состояние отделки. 

12. На масштаб, общую площадь коммерческого здания, помещения. 

При этом корректировки вводятся по тем элементам сравнения, различия которых определяют 

различие цен сравниваемых объектов. 

 

3. Обоснование размера корректировок 

• Тип объекта 

Размер корректировки определяется согласно сайту «СтатРиелт» (https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4049-vstroennoe-

pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-na-01-01-2026-goda ) 

• Состав прав на недвижимость (собственность, аренда) 

Сравнение можно производить только при передаче одинаковых прав по объекту и его 

аналогам. По данному элементу сравнения объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы. 

• Корректировка на условия финансирования сделки 

Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные 

варианты расчетов, которые, в свою очередь, влияют на стоимость объекта. По данному элементу 

сравнения объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы. Условия финансирования оцениваемого 

объекта и объектов-аналогов типичные. 

• Дата оценки/продажи 

На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляционные 

или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате принятия 

новых законов, налоговых норм, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость 

в целом или ее отдельные типы. Объекты аналоги являются актуальными на дату оценки, введение 

корректировки не требуется. 

• Условия рынка 

Величина скидки на торг объектов определяется согласно сайту «СтатРиелт» 

(https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/4052-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-

01-2026-goda ) 

• Местоположение 

Величина корректировки на статус населенного пункта объектов определяется на основании 

Таблицы 13 (стр. 79) «Справочника оценщика недвижимости - 2023. Офисная недвижимость и сходные 

типы объектов» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2023). 

Величина корректировки на местонахождение в пределах города определяется на основании 

Таблиц 43, 53 (стр. 117, 122) «Справочника оценщика недвижимости - 2023. Офисная недвижимость и 

сходные типы объектов» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2023). 

• Расположение относительно красной линии 

Величина корректировки расположения относительно красной линии объектов определяется 

согласно сайту «СтатРиелт» (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/4053-na-krasnuyu-liniyu-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-01-

2026-goda ) 

• Физическое состояние здания 

Корректировка на физическое состояние здания определяется согласно сайту «СтатРиелт» 

(https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/4045-na-iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2026-goda ) 

• Материал стен здания 

Корректировка на материал стен здания определяется согласно сайту «СтатРиелт» 

(https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4049-vstroennoe-pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4049-vstroennoe-pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4049-vstroennoe-pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4052-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4052-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4052-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4053-na-krasnuyu-liniyu-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4053-na-krasnuyu-liniyu-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4053-na-krasnuyu-liniyu-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4045-na-iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4045-na-iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4046-na-konstruktivnuyu-sistemu-konstruktivnye-otlichiya-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-01-2026-goda
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nedvizhimosti/4046-na-konstruktivnuyu-sistemu-konstruktivnye-otlichiya-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-01-

2026-goda ) 

• Этажное расположение 

Корректировка на этажное расположение определяется согласно сайту «СтатРиелт» 

(https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/4048-na-etazh-raspolozheniya-pomeshcheniya-na-01-01-2026-goda ) 

 

 

• Состояние отделки 

Корректировка на состояние внутренней отделки определяется согласно сайту «СтатРиелт» 

(https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/4040-na-kachestvo-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-

na-01-01-2026-goda ) 

• Общая площадь  

Размер корректировки определяется согласно сайту «СтатРиелт» (https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4054-na-masshtab-

obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-01-2026-goda ) 

 

4. Анализ достаточности и достоверности информации 

Используя доступные средства и методы, оценщик провел анализ достоверности информации.  

В тексте Отчета присутствуют ссылки на источники информации, используемой в Отчете, 

позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, в связи 

с тем, что в качестве источника информации по объектам-аналогам выступал интернет, то к Отчету 

прикладываются копии соответствующих материалов. 

Данная информация является достаточной и достоверной. 

Введение прочих корректировок не требуется.  

 

5.Корректировка значений единиц сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения, расчет скорректированной стоимости 
Расчет производился при помощи Microsoft Excel 

Параметры Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость, руб. - 21 500 000,00 33 000 000,00 19 800 000,00 

Площадь, кв.м 116 104,90 144,6 83 

Стоимость, руб./кв.м - 204 957,10 228 215,77 238 554,22 

Состав передаваемых 

прав 
Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка на 
состав передаваемых 

прав 

  1,00 1,00 1,00 

Стоимость после 

введения 
корректировки, 

руб./кв.м. 

  204 957,10 228 215,77 238 554,22 

Условия 
финансирования 

Обычные Обычные Обычные Обычные 

Корректировка на 

условия 

финансирования 

  1,00 1,00 1,00 

Стоимость после 

введения 

корректировки, 
руб./кв.м. 

  204 957,10 228 215,77 238 554,22 

Дата 

оценки/предложения 
28.01.2026 Сопоставимая Сопоставимая Сопоставимая 

Условия рынка (торг) Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка на торг 7,0% 0,930 0,930 0,930 

Стоимость после 

введения 

корректировки, 
руб./кв.м. 

  190 610,10 212 240,67 221 855,42 

Местоположение 

относительно районов 
города 

Центры деловой 
активности 

Центры деловой 
активности 

Центры деловой 
активности 

Центры деловой 
активности 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4046-na-konstruktivnuyu-sistemu-konstruktivnye-otlichiya-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4046-na-konstruktivnuyu-sistemu-konstruktivnye-otlichiya-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4048-na-etazh-raspolozheniya-pomeshcheniya-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4048-na-etazh-raspolozheniya-pomeshcheniya-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4040-na-kachestvo-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4040-na-kachestvo-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4040-na-kachestvo-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4054-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4054-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-01-2026-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/4054-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-01-2026-goda
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Коэффициент 

корректировки 
0,88 0,88 0,88 0,88 

Корректировка на 
местоположение 

  1,00 1,00 1,00 

Стоимость после 

введения 

корректировки, 
руб./кв.м. 

  190 610,10 212 240,67 221 855,42 

Расположение 

относительно "красной 
линии" 

На красной линии Внутри квартала Внутри квартала На красной линии 

Коэффициент 

корректировки 
1,00 0,88 0,88 1,00 

Корректировка на 
расположение 

относительно "красной 

линии" 

  1,14 1,14 1,00 

Стоимость после 

введения 

корректировки, 

руб./кв.м. 

  216 602,39 241 182,58 221 855,42 

Тип объекта Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Корректировка на тип 

объекта 
  1,00 1,00 1,00 

Стоимость после 
введения 

корректировки, 

руб./кв.м. 

  211 577,21 241 182,58 221 855,42 

Материал стен 
Капитальные 

бескаркасные 

Капитальные 

бескаркасные 

Капитальные 

бескаркасные 

Капитальные 

бескаркасные 

Корректировка на 

материал стен 
  1,00 1,00 1,00 

Стоимость после 

введения 

корректировки, 
руб./кв.м. 

  211 577,21 241 182,58 221 855,42 

Физическое состояние 

объекта 
Удовлетворительное Удовлетворительное Хорошее  Удовлетворительное 

Коэффициент 

корректировки 
0,82 0,82 0,94 0,82 

Корректировка на 

физическое состояние 
объекта 

  1,00 0,87 1,00 

Стоимость после 

введения 

корректировки, 
руб./кв.м. 

  211 577,21 210 393,31 221 855,42 

Этаж 

Подвал № Подвал, 

Цокольный этаж № 
Цокольный этаж 

Цоколь 1 1 

Коэффициент 

корректировки 
0,96 0,96 1,00 1,00 

Корректировка на 
этажное расположение 

  1,00 0,96 0,96 

Стоимость после 

введения 

корректировки, 
руб./кв.м. 

  211 577,21 201 977,58 212 981,20 

Состояние внутренней 

отделки 
Простая (эконом-класс) Простая (эконом-класс) Простая (эконом-класс) Простая (эконом-класс) 

Корректировка на 
состояние внутренней 

отделки 

  1,00 1,00 1,00 

Стоимость после 
введения 

корректировки, 

руб./кв.м. 

  211 577,21 201 977,58 212 981,20 

Площадь, кв.м 116 104,9 144,6 83 

Корректировка на 

площадь 
  0,98 1,04 0,95 

Стоимость после 
введения 

корректировки, 

руб./кв.м. 

  208 199,50 209 226,56 201 874,05 
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Среднее 

арифметическое 

значение 
скорректированных 

стоимостей объектов-

аналогов, руб./кв.м. 

206 433,37       

Стоимость 1 кв.м. с 

учетом округлений, руб. 
206 430,00       

Стоимость объекта 

недвижимости, с учетом 
НДС, руб. 

23 945 880,00       

Стоимость объекта 

недвижимости, без 
учета НДС, руб. 

19 627 770,49 

      

среднее значение по 

выборке 
206 433,37 

      

среднеквадратическое 
отклонение по выборке 

3 982 
      

коэффициент вариации 

до присвоения удельных 

весов 

2,00% 

   

 

Заключение по сравнительному подходу 

Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки с учетом допущений, ограничений и 

округлений, без учета НДС, составляет: 

19 627 770,49 

Девятнадцать миллионов шестьсот двадцать семь тысяч семьсот семьдесят рублей 49 копеек 

Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки с учетом допущений, ограничений и 

округлений, с учетом НДС, составляет: 

23 945 880,00 

Двадцать три миллиона девятьсот сорок пять тысяч восемьсот восемьдесят рублей 00 копеек 
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13. Согласование результатов оценки  

Ввиду обоснованного применения одного подхода к оценке, в настоящем Отчете согласование 

(обобщение) результатов применения подходов к оценке не требуется. 

 

14. Общее заключение о результатах оценки 

Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки с учетом допущений, ограничений и 

округлений, без учета НДС, составляет: 

19 627 770,49 

Девятнадцать миллионов шестьсот двадцать семь тысяч семьсот семьдесят рублей 49 копеек 

Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки с учетом допущений, ограничений и 

округлений, с учетом НДС, составляет: 

23 945 880,00 

Двадцать три миллиона девятьсот сорок пять тысяч восемьсот восемьдесят рублей 00 копеек 

 

Отчет составил  

Оценщик: 

                   

  ____________ Фуртак А.В. 
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15. Использованная информация при проведении оценки объекта оценки 

Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием 

источника их получения 

При проведении оценки, были использованы следующие издания: 

1. Аналитическая информация некоммерческой организации Ассоциация СтатРиелт 

(https://statrielt.ru/) 

2. Справочника оценщика недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов» (Лейфер Л.А)2020г. 

16. Приложения 

Основные понятия, используемые в Отчете об оценке 
Задачи оценки- проведение тех или иных финансовых операций или предпринимательских сделок, 

а также учет имущественных ценностей. Оценка стоимости проводится при купле-продаже, 

налогообложении, страховании, приватизации, наследовании, аренде и т.д.  

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее 

случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные 

причины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки. (ФСО I) 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, на которую 

совершилась бы сделка, или дата, на которую определяются выгоды от использования объекта оценки. 

(ФСО II) 

Задание на оценку в соответствии с ФСО IV указано в разделе 3 настоящего Отчета. 

Заказчик- Российская Федерация, субъекты Российской Федерации, муниципальные образования, 

юридические лица или физические лица, использующие, приобретающие, заказывающие, либо имеющие 

намерение воспользоваться услугами по оценке. 

Оценщик- Юридическое лицо или гражданин-предприниматель, оказывающие услуги по оценке в 

соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий профессиональное суждение 

оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной 

информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку (ФСО VI). 

Объект оценки. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте 

(ФСО VI). 

Объект аналог – объект аналогичный объекту оценки по своим существенным характеристикам 

(ФСО №V). 

 

https://statrielt.ru/
http://inform-ocenka.ru/articles/
http://inform-ocenka.ru/articles/


  

 

 21 

 

Копии документов, подтверждающих квалификацию оценщика 
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Копии источников информации 
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Документы, относящиеся к объекту оценки и подтверждающие его правовой статус, 

количественные параметры и иные, влияющие на стоимость, характеристики 
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Фотоматериалы 
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