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9. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

Заключительным этапом определения рыночной стоимости оцениваемых объектов является 

итоговое согласование стоимостных показателей, полученных при помощи использованных 

подходов оценки. Целью сведения результатов является определение наиболее вероятной стоимости 

оцениваемых объектов на дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков проведенных 

расчетов.  

• Затратный подход. Не применялся. 

• Сравнительный подход. Оценка рыночной стоимости объекта оценки выполнена методом 

сравнения продаж. Результат оценки по сравнительному подходу обладает большой значимостью и 

представительностью, поскольку он непосредственно основан на рыночной информации о текущем 

уровне цен на аналогичные оцениваемому объекты недвижимости и учитывает действия факторов, 

определяющих спрос и предложение на рынке недвижимости г. Москвы.  

• Доходный подход. Оценка рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода 

была выполнена путем построения прогнозной финансовой модели чистых доходов, которые может 

генерировать оцениваемый объект, в случае сдачи его в аренду. Расчет стоимости объекта оценки в 

рамках доходного подхода базируется на использовании текущего уровня арендных ставок на 

объекты-аналоги. Поскольку ставки аренды на аналогичные объекты недвижимости также 

учитывают действие рыночных факторов спроса и предложения, результат оценки по доходному 

подходу обладает также большой значимостью и представительностью.  

Согласно требованиям, п. 25 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки» промежуточные результаты оценки, полученные различными подходами, 

составляют: 

Таблица 39 

Подход Значение, без учета существующего обременения (догово-

ра аренды), руб. с НДС 

Затратный подход Не применялся 

Сравнительный подход 141 597 842    

Доходный подход 103 048 495    

Таким образом, можно сделать вывод, что полученные результаты при применении разных 

подходов имеют минимальное расхождение, следовательно, оба результата, полученные в рамках 

сравнительного и доходного подходов могут быть приняты к согласованию рыночной стоимости 

объектов оценки. 

Проанализировав достоинства и недостатки сравнительного и доходного подходов в оценке 

объектов недвижимости, Оценщик пришел к заключению, что сравнительный и доходный подходы в 

равной мере отражают ситуацию на рынке коммерческой недвижимости Москвы. Поэтому Оценщик 

счел возможным присвоить сравнительному и доходному подходам равные весовые доли 

(сравнительный подход – 0,5; доходный подход – 0,5). 

Расчет рыночной стоимости объектов оценки 

Таблица 40 

Наименование объекта  Сравнительный   Затратный   Доходный  

Результат по подходам без учета существующего обре-

менения (договора аренды), с  НДС, руб. 
141 597 842     Не применялся  103 048 495    

Удельный вес подхода 0,50 - 0,50 

Итоговая величина рыночной стоимости объектов, без 

учета существующего обременения (договора аренды), 

округленно руб. с НДС 

122 323 000    

Рыночная стоимость обременения (договора аренды), 

руб. с НДС 
77 983 000    

Итоговая величина рыночной стоимости объектов, 

округленно руб. с НДС 
44 340 000    
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Таким образом, рыночная стоимость оцениваемых объектов недвижимости общей площадью 

1133,1 кв. м на дату оценки с учетом, ограничительных условий и сделанных допущений, без учета 

существующего обременения (договора аренды), округленно составляет: 

 

44 340 000 

(Сорок четыре миллиона триста сорок тысяч) рублей с учетом НДС 

 

В том числе: 17 

№ 

п/п 
Наименование 

Кадастровый 

номер 

Адрес  

местоположения 

Рыночная стои-

мость, руб. с НДС 

1. 

Помещения, назначение: Нежилое помеще-

ние, общая площадь 15,4 кв.м, номера на по-

этажном плане : этаж 3, помещение 1 - ком-

ната 11 

77:01:0006022:

1670 

109044, г. Москва, 

р-н Таганский, 

пер. Крутицкий 1-

й, д. 5, строен. 1   

603 000    

2. 

Помещения, назначение: Нежилое помеще-

ние, общая площадь 131,7 кв.м, номера на 

поэтажном плане : этаж 3, помещение 1 - 

комнаты с 4 по 8 

77:01:0006022:

1625 

г. Москва, пер. 1-й 

Крутицкий, д. 

5/18, строение 1   

5 154 000    

3. 

Помещения, назначение: Нежилое помеще-

ние, общая площадь 986 кв.м, номера на по-

этажном плане : подвал, помещение 1 - ком-

наты с 1 по 23; этаж 1, помещение 1 - комна-

ты с 1 по 21; этаж 2, помещение 1 - комнаты с 

1 по 19; этаж 3, помещение 1 - комнаты с 1 по 

3, 9, 10, 12 

77:01:0006022:

1624 

г. Москва, пер. 1-й 

Крутицкий, д. 

5/18, строение 1   

38 583 000    
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Примечание: В соответствии с требованием п. 30 ФСО №7 «Оценка недвижимости» оцен-

щик определил возможные границы интервала, в котором, по мнению Оценщика, может находиться 

рыночная стоимость объектов оценки, без учета существующего обременения (договора аренды),: от   

37 689 000 руб. до 50 991 000 руб. с учетом НДС. Поскольку порядок определения границ интервала 

законодательно и методологически не регламентируется, Оценщик принял решение определить его 

на основании предполагаемого коэффициента вариации в размере 30%, как наиболее вероятной стан-

дартной ошибки результата оценки, согласно докладу Лейфера Л.А.18 

                                                           
17 Рыночные стоимости актуальны при купле-продаже оцениваемых помещений единым объектом 
18 Лейфер Л.А Требования ФСО 7 в части включения границ интервала значений итоговой стоимости. Методы 

обоснования и информационное обеспечение. // Доклад на конференции «Детали», Сочи,2015 


