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ЭКСПЕРТНОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ № 01/019/2601/09-4 
Время проведения экспертизы: с 16.06.2026 г. по 17.06.2026 г. 

 
Эксперт, участвовавший в проведении экспертизы: 
 
Волкова Светлана Александровна, имеющая Диплом ПП № 717305 от 25.04.2005 г., выдан ГОУ ВПО 
«Тульский Государственный Университет», о профессиональной переподготовке по программе «Оценка 
стоимости предприятий (бизнеса)». Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности: 
№ 042793-1 от 09.08.2024 г. по направлению «Оценка недвижимости» на основании решения федерального 
бюджетного учреждения «Федеральный ресурсный центр по организации подготовки управленческих кад-
ров» от 09.08.2024 г. №365, срок действия до 09.08.2027 г., стаж работы в области оценочной деятельности 
с 2005 года по настоящее время. 
 
Вывод по поставленным вопросам: 
Рыночная стоимость объекта экспертизы – нежилого помещения, общей площадью 44,0 кв.м., местополо-
жение: г. Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Головинский, ул. Михалковская, д. 46, корп. 3, пом. 402, 
кадастровый номер: 77:09:0001026:9217 на дату 16.06.2026 г. составляет, с учетом НДС: 

 
14 876 000 (Четырнадцать миллионов восемьсот семьдесят шесть тысяч) рублей.  

 
Ликвидационная стоимость объекта экспертизы – нежилого помещения, общей площадью 44,0 кв.м., место-
положение: г. Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Головинский, ул. Михалковская, д. 46, корп. 3, пом. 
402, кадастровый номер: 77:09:0001026:9217 на дату 16.06.2026 г. составляет, с учетом НДС: 

 
10 470 000 (Десять миллионов четыреста семьдесят тысяч) рублей.  

 
 

 
 

 

Генеральный директор 

 

Попков Алексей Владимирович 

 

Эксперт 

 

 

Волкова Светлана Александровна 
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РАЗДЕЛ 1. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ 

Положение Значение 

Общая информация, идентифици-
рующая объект экспертизы (далее 
Объект экспертизы) 

Недвижимое имущество – нежилое помещение, общей площадью 
44,0 кв.м., местоположение: г. Москва, вн.тер.г. муниципальный 
округ Головинский, ул. Михалковская, д. 46, корп. 3, пом. 402, ка-
дастровый номер: 77:09:0001026:9217 

Основание для проведения экс-
пертизы: 

Дополнительное соглашение № 9 от 16.06.2026 г. к Договору № 
01/019/2601 на проведение оценки/экспертизы от 30.01.2026 г., за-
ключенное между ООО «АКЦ «ДЕПАРТАМЕНТ ПРОФЕССИОНАЛЬНОЙ 
ОЦЕНКИ» и АО ЮниКредит Банк 

Сведения об исполнителе 

Общество с ограниченной ответственностью «АНАЛИТИЧЕСКИЙ 
КОНСУЛЬТАЦИОННЫЙ ЦЕНТР «ДЕПАРТАМЕНТ ПРОФЕССИОНАЛЬ-
НОЙ ОЦЕНКИ» (ООО «АКЦ «ДЕПАРТАМЕНТ ПРОФЕССИОНАЛЬНОЙ 
ОЦЕНКИ»), почтовый адрес: 125057, г. Москва, ул. Новопесчаная, д. 
9, ОГРН: 1027739644800. 

Сведения об эксперте 

Волкова Светлана Александровна 
Диплом ПП № 717305 от 25.04.2005 г., выдан ГОУ ВПО «Тульский 
Государственный Университет», профессиональная переподготовка 
по программе «Оценка стоимости предприятий (бизнеса)». 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности: 
№ 042793-1 от 09.08.2024 г. по направлению «Оценка недвижимо-
сти» на основании решения федерального бюджетного учреждения 
«Федеральный ресурсный центр по организации подготовки управ-
ленческих кадров» от 09.08.2024 г. №365, срок действия до 
09.08.2027 г. 

Член Ассоциации Саморегулируемой организации оценщиков 
«СОЮЗ», зарегистрирована в Едином реестре организации 
оценщиков под №993 от 30.09.2011 г. 
Гражданская ответственность оценщика застрахована в ПАО СК 
«Росгосстрах», полис страхования гражданской ответственности № 
894/2025/СП134/765 от 19.08.2025 г., лимит ответственности 30 000 
000 руб., период страхования с 20.09.2025 г. по 19.09.2026 г. 
Стаж работы с 2005 года по настоящее время. 

Имущественные права на Объект 
экспертизы  

Право собственности 

Текущее использование Объекта 
экспертизы 

В качестве объекта нежилого фонда (апартаментов) 

Вариант использования Объекта 
экспертизы, признанный экспер-
тами (далее Экспертами) наиболее 
эффективным 

Текущее использование в качестве объекта нежилого фонда (апар-
таментов) 

Сегмент рынка, к которому отно-
сится Объект экспертизы 

Вторичный рынок объектов апартаментов 

Ограничения, обременения пра-
вами третьих лиц 

Ограничения (обременения) оцениваемых прав собственности не 
учитываются 

Заказчик экспертизы АО ЮниКредит Банк 

Цель экспертизы, предполагаемое 
использование результатов экс-
пертизы и связанные с этим огра-
ничения 

Определение рыночной и ликвидационной стоимости объекта экс-
пертизы (без осмотра), для отражения справедливой стоимости в 
бухгалтерском учете и для принятия управленческих решений по 
совершению гражданско-правовых сделок 

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ Идентификатор: 6ebbbef4-9717-4d45-bbc6-216a66fcc474
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Положение Значение 

При проведении экспертизы Заказ-
чиком перед Экспертами постав-
лены следующие вопросы 

Какова рыночная стоимости объекта экспертизы: недвижимого иму-
щества – нежилого помещения, общей площадью 44,0 кв.м., место-
положение: г. Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Головинский, 
ул. Михалковская, д. 46, корп. 3, пом. 402, кадастровый номер: 
77:09:0001026:9217 на дату 16.06.2026 г.? 

Допущения и ограничения, на ко-
торых основывалась экспертиза 

Представлены в соответствующем разделе задания на экспертизу 

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ Идентификатор: 6ebbbef4-9717-4d45-bbc6-216a66fcc474
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РАЗДЕЛ 2. ЗАДАНИЕ НА ПРОВЕДЕНИЕ ЭКСПЕРТИЗЫ 

Положение Значение 

Объект экспертизы  

Недвижимое имущество – нежилое помещение, общей площадью 44 
кв.м., местоположение: г. Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Голо-
винский, ул. Михалковская, д. 46, корп. 3, пом. 402, кадастровый номер: 
77:09:0001026:9217 

Имущественные права на 
Объект экспертизы  

Право собственности 

Цель экспертизы 

Определение рыночной и ликвидационной стоимости объекта экспер-
тизы (без осмотра), для отражения справедливой стоимости в бухгалтер-
ском учете и для принятия управленческих решений по совершению 
гражданско-правовых сделок 

Предполагаемое использова-
ние результатов экспертизы и 
связанные с этим ограничения 

Для установления обусловленной договором стоимости 

Вид стоимости Рыночная и ликвидационная стоимости 

Дата осмотра объекта экспер-
тизы 

Без осмотра – условия проведения экспертизы  

Дата проведения экспертизы 16.06.2026 г. 

Сроки проведения экспертизы С 16.06.2026 по 17.06.2026 г. 

Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 
экспертиза 

• Заключение о стоимости, содержащееся в заключении, относится к 
Объекту экспертизы в целом. Любое соотнесение части стоимости с ка-
кой-либо частью Объекта является неправомерным. 

• В рамках настоящего отчета все расчеты выполнены в программе 
для работы с электронными таблицами Microsoft Office Excel без ограни-
чения точности промежуточных расчетов (количества знаков после запя-
той), округлены только итоговые значения искомых величин. Таким об-
разом, проверка расчетов на калькуляторе может дать несущественно 
отличающийся результат. 

• Рыночная стоимость определяется исходя из срока экспозиции объ-
екта 6 месяцев. 

• Ликвидационная стоимость определяется исходя из срока экспози-
ции объекта – 3 месяца. 

• Условия реализации – не определены. 
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РАЗДЕЛ 3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ЭКСПЕРТИЗЫ 

3.1  Перечень использованных при проведении экспертизы данных 

При проведении экспертизы Эксперт использовал полученные от Заказчика документы, приведенные в таб-
лице «Опись полученных от Заказчика документов». 

Таблица 1. Опись полученных от Заказчика документов 

№ 
п/п 

Наименование документа  Дата 

1 Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2026-8512436  26.01.2026 г. 

2 Технический план 24.12.2020 г. 

 
3.2 Количественные и качественные характеристики объекта экспертизы 
Описание количественных и качественных характеристик Объекта экспертизы, составлено на основании до-
кументов, предоставленных Заказчиком, и общедоступной информации по объекту экспертизы из сети «Ин-
тернет»: 
Таблица 2. Описание Объекта экспертизы по состоянию на дату проведения экспертизы1 

Описание жилого дома 

Наименование объекта  Апарт-комплекс «Парк-Плаза» 

Памятник архитектуры  Нет 

Тип  Отдельно стоящее здание 

Серия  - 

Адрес г. Москва, ул. Михалковская, д. 46, корп. 3, пом. 402 

Округ г. Москвы, район САО, район Головинский 

Ближайшая станция метро, удаленность в мин. МЦК, Коптево, 4 мин. пеш. 

Окружающая застройка Многоэтажные жилые дома 

Год постройки  2020 

Количество этажей  5 

Лифт  Есть 

Система безопасности  Домофон 

Наличие и тип парковки  Стихийная на придомовой территории  

Наличие/отсутствие встроенных пристроенных 
помещений нежилого назначения  

нет 

Фундамент  ж/б  

Материал стен  Кирпич 

Перекрытия  ж/б плиты 

Физическое состояние  Хорошее 

Износ на основании технической документации  Нет данных   

Состояние дома, в котором находится объект  Дом находится в хорошем состоянии  

Сведения о планах на снос, реконструкцию, капи-
тальный ремонт  

Здание в планах по сносу, в планах по реконструкции и капи-
тальному ремонту не стоит  

Инженерные сети и коммуникации  Все коммуникации от городских сетей  

Текущее использование  По назначению, размещение апартаментов  

Описание апартаментов 
Тип объекта  Нежилое помещение (апартаменты) 

Назначение  Нежилое 

Текущее использование  По назначению (в качестве апартаментов)  

Местоположение  г. Москва, ул. Михалковская, д. 46, корп. 3, пом. 402 

Этаж расположения  4 

 
1 Таблица составлена на основе документов, предоставленных Заказчиком. 
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Кадастровый (или условный) номер  77:09:0001026:9217 

Кадастровая стоимость, руб.  нет данных 

Общая площадь, кв. м  44,0 

Площадь жилая, кв. м нет данных 

Площадь кухни, кв. м  нет данных 

Высота потолков, м  3,08 

Наличие балкона/лоджии  нет 

Тип санузла  Совмещенный  

Тип комнат Изолированные  

Описание внутренней отделки 

Отделка помещения  Без осмотра - условия проведения экспертизы 

Выводы по состоянию объекта (по договору экс-
пертизы) 

Требуется косметический ремонт с элементами капитального 

Внутреннее инженерное оборудование 

Инженерные коммуникации Все коммуникации от городских сетей 

Соответствие планировки поэтажному плану БТИ  

 

 

 

 

Юридический статус, согласно представленной документации 

Вид права/собственник Собственность 

Обременения 
Ограничения (обременения) оцениваемых прав собственности не 

учитывается 

Текущее использование Объекта экспертизы В качестве апартаментов 
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3.3 Местоположение Объекта экспертизы в рамках района и города 
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РАЗДЕЛ 4. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ПРОВЕДЕНИЯ ЭКСПЕР-
ТИЗЫ 

4.1 Последовательность определения стоимости Объекта экспертизы 

• заключение договора на производство экспертизы; 
• сбор и анализ информации, необходимой для проведения исследования;  
• применение подходов к оценке объекта экспертизы, включая выбор методов и осуществление не-

обходимых расчетов;  
• определение итоговой величины стоимости объекта экспертизы;  
• составление заключения эксперта. 

4.2 Выбор метода исследования 

Исследования проводились путем применения расчетных методов сравнительного подхода в оценке, поз-
воляющего установить обоснованность итоговых результатов оценки применительно к задачам настоящей 
экспертизы. Ввиду того, что настоящее экспертное заключение не является «Отчетом об оценке» в понима-
нии ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» №135-ФЗ, в рамках настоящего экспертного заключения не учи-
тываются формальные требования, предъявляемые Законом и Стандартами к отчету об оценке. Тем не ме-
нее, при производстве расчетов, экспертом применялись общепринятые методические и расчетные при-
емы, отчасти регламентированные законодательством об оценочной деятельности. Для ответа на постав-
ленные вопросы был произведен анализ представленных заказчиком документов и рыночной ситуации на 
текущую дату. Далее по тексту представлен расчет стоимости объекта по поставленным на экспертизу во-
просам, с необходимыми пояснениями и ссылками. 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и за-
тратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только 
возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование 
результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа ука-
занных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком. 
Сравнительный подход 
Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта экс-
пертизы путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами, в отношении которых доступна 
информация о ценах, а также информации о совершенных сделках с объектом оценки. В настоящем Экс-
пертном заключении в рамках сравнительного подхода применяется метод сравнительного анализа про-
даж. Этот метод расценен как более достоверный в связи с тем, что в его основе лежит информация о сдел-
ках (предполагаемых сделках) с учетом анализа наиболее эффективного использования объекта экспертизы 
и аналогов. В качестве аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с объек-
том экспертизы сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. Выбор метода обу-
словлен объемом доступной информации. 
Доходный подход 
Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от ис-
пользования объекта экспертизы. В настоящем Экспертном заключении в рамках доходного подхода рас-
четы не проводятся, так как цель приобретения апартаментов как проживание, так и сдача в варенду. Не-
смотря на существующий в московском регионе развитый рынок аренды апартаментов, он продолжает в 
основном оставаться «серым». Договора аренды в подавляющем количестве случаев нигде не регистриру-
ются, а оплата производится в виде не облагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позво-
ляет собрать достаточное количество достоверной информации о размерах арендной платы и операцион-
ных расходов по объектам-аналогам, позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект спо-
собен приносить, а также связанные с объектом расходы.  
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Затратный подход 
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта экспертизы, основанных на определе-
нии затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта экспертизы с учетом 
износа и устареваний. В настоящем Экспертном заключении расчет стоимости объекта экспертизы по затрат-
ному подходу нецелесообразно, поскольку не отражает действительных рыночных мотиваций и сложив-
шейся конъюнктуры цен на рынке купли-продажи жилья. Определение доли затрат в общей стоимости стро-
ительства жилого дома, а также выделение земельной доли, приходящейся на оцениваемый объект, приве-
дет к большой погрешности при вычислениях. Реализация методов затратного подхода требует большого 
количества допущений, которые обязательно скажутся на корректности результатов оценки. 

4.3  Расчет рыночной стоимости объекта экспертизы методом сравнения продаж 

Метод сравнения продаж определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних продаж со-
поставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом по размеру и использова-
нию. Данный метод определения стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объ-
екта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, чтобы применить 
метод сравнения продаж, Оценщики используют ряд принципов оценки, включая принцип замещения, ко-
торый гласит, что стоимость недвижимости, которая имеет объекты - заместители на рынке, обычно уста-
навливается исходя из затрат на приобретение «равно желаемого объекта - заместителя». 

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий: 

• подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имею-
щих отношение к объектам сравнимой полезности; 

• определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице; 

• сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их 
продажных цен или исключения из списка сравниваемых; 

• приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к рыночной стоимости 
объекта экспертизы. 
В процессе сбора информации по сопоставимым объектам не обнаружена информация о совершенных 
сделках купли-продажи аналогичных объектов, т.к. информация об условиях продажи и реальной цене 
сделки, как правило, носит конфиденциальный характер. Поэтому расчет стоимости объекта методом срав-
нения продаж основывался на ценах предложения с учетом корректировок. 

Выбор сопоставимых объектов производился на основании анализа данных печатных изданий и сайтов ин-
формационной сети Internet. Принт-скрины интернет-страниц с объявлениями приведены в приложении к 
заключению. 

В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения объекта за 1 м² общей площади Объекта экспер-
тизы, указанной в технической документации и правоустанавливающих документах. 

Метод сравнения продаж, который выбран для расчетов, определяет рыночную стоимость объекта на ос-
нове анализа недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым 
объектом по основным ценообразующим характеристикам, таким как: передаваемые права на недвижи-
мость, условия финансирования сделки, условия сделки, дата продажи, местоположение, качественные и 
количественные характеристики апартаментов, ее физическое состояние и другие. 

Рыночная стоимость апартаментов рассчитывается по следующей формуле: 

, 

где: V – рыночная стоимость оцениваемых апартаментов; 

        S – общая площадь апартаментов (м²); 

        Р – среднее арифметическое значение скорректированных стоимостей 1 м² общей площади сопостави-
мых объектов. 

PSV =

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ Идентификатор: 6ebbbef4-9717-4d45-bbc6-216a66fcc474

ОТПРАВЛЕНО ООО "АКЦ "ДЕПАРТАМЕНТ ПРОФЕССИОНАЛЬНОЙ 
ОЦЕНКИ", ПОПКОВ АЛЕКСЕЙ ВЛАДИМИРОВИЧ, ГЕНЕРАЛЬНЫЙ
ДИРЕКТОР

19.06.26 14:17 
(MSK)

Сертификат 02A1D7B9006EB3509B4E6F49C7CFE2658F
Действует с 06.10.25 по 06.01.27

Оператор ЭДО ООО "Компания "Тензор"



Экспертное заключение № 01/019/2601/09-4 от 17.06.2026 г. 

 

                                                                                                                                              
12

 

Величина поправок (корректировок) определялась оценщиком статистико-аналитическими методами или 
на основании парных продаж. Для этого сопоставляются продажи двух объектов, которые почти идентичны 
за исключением одного параметра, который оценщик пытается оценить с тем, чтобы внести правильную 
поправку. Корректировки вносятся из сведений сегмента жилой недвижимости (квартир), поскольку данный 
сегмент является в наибольшей степени сопоставимым по ряду параметров с рынком апартаментов. 

В расчетном случае использовались процентные поправки, т.к. рыночные данные свидетельствуют о суще-
ствовании процентных различий. Поправки вносятся на независимой основе (плюсовой (повышающей) или 
минусовой (понижающей)). В последующие расчёты были введены следующие корректировки: 

Корректировка на различие передаваемых прав. Корректировка не вводилась, все отобранные объекты-ана-
логи предполагают передачу прав собственности и, следовательно, сопоставимы по данному критерию с 
объектом экспертизы. 

Корректировка на условия финансирования. Для объекта экспертизы и объектов сравнения предусматрива-
ются одинаковые условия финансирования сделки - расчет покупателя с продавцом за счет собственных 
средств на дату продажи, поэтому введение данной поправки не требуется. 

Разница между ценой предложения и стоимостью продажи. Уторговывание – процесс изменения стоимости 
объекта в ходе переговоров продавца и покупателя объекта. По сложившейся рыночной практике продавцы 
и покупатели окончательно договариваются и совершают сделку купли-продажи по цене, несколько мень-
шей, чем цена, указанная в рекламном объявлении.  

Данный фактор является немаловажным как для продавца, так и для покупателя, потому как в некоторых 
случаях продавец изначально закладывает надбавку с целью снижения ее в ходе подготовки к заключению 
сделки, используя как психологически располагающий к «конструктивному» диалогу фактор, а в некоторых 
случаях покупатель рассчитывает стоимость возможной покупки.  

Величина корректировки определялась на основании данных Статриелт (https://statrielt.ru/) статистики 
рынка на 01.04.2026 г.: 

 

 

Объект исследования относится к объектам категории из группы А, корректировка на торг принята на уровне 
(-4%). 

Дата продажи/предложения. Данная поправка учитывает изменение цен на рынке недвижимости. Коррек-
тировка на дату продажи не вводится т.к. все объекты – аналоги предложены к продаже на дату экспертизы. 
Местоположение. Фактор местоположения является одним из важнейших в ценообразовании на рынке не-
движимости. Объект экспертизы расположен в САО г. Москвы, района Головинский, аналоги также располо-
жены в САО г. Москвы, но при этом в различных районах округа.  

https://statrielt.ru/
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Корректировка по данному критерию была внесена на основании разницы в средней стоимости квартир за 
1 кв.м., согласно сведениям рейтинга https://www.irn.ru/kvartiry/moskva/ceny-po-rayonam/: 

 

 

 

  

 

Расчет корректировки на местоположение: 

Показатель 
Объект экспер-

тизы 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Местоположение 
г. Москва, ул. Ми-
халковская, д. 46, 
корп. 3, пом. 402 

г. Москва, Дмит-
ровское шоссе, д. 

107Б 

г. Москва, ул. 
Клинская, д.8, 

стр.1 

г. Москва, ул. Ми-
халковская, д. 54 

г. Москва, ул. Ад-
мирала Макарова, 

д.6Б, корп.2 

Округ г. Москвы, 
район 

САО, район Голо-
винский 

САО, район Дмит-
ровский 

САО, район Хов-
рино 

САО, район Голо-
винский 

САО, район Вой-
ковский 

Стоимость 1 кв.м 
жилой недвижи-
мости, руб. 

309 104 278 236 293 198 309 104 301 350 

Корректировка, %  11% 5% 0% 3% 

Удаленность от станции метро. Объект экспертизы и объекты аналоги расположены от станций метро на 
различном отдалении, в связи с чем необходимо внесение корректировки. Корректировка вносилась на ос-
новании сведений компании Статриелт (https://statrielt.ru/) статистики рынка на 01.04.2026 г.: 

https://www.irn.ru/kvartiry/moskva/ceny-po-rayonam/
https://statrielt.ru/
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Показатель 
Объект экспер-

тизы 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Местоположение 
МЦК, Коптево, 4 

мин. пеш. 
ст.м. Яхромская, 7 

мин. пеш. 
ст.м. Ховрино, 16 

мин. пеш. 
МЦК, Коптево, 7 

мин. пеш. 
ст.м. Водный ста-
дион, 6 мин. пеш. 

Корректировка, %  2% 2% 2% 2% 

 
Материал стен дома. Конструктив дома является одним из значимых факторов для потенциальных покупа-
телей апартаментов. Объект экспертизы и объекты аналоги немного отличаются по данному параметру, по-
скольку возведены из различных материалов. Корректировка вносилась на основании сведений компании 
Статриелт (https://statrielt.ru/) статистики рынка на 01.04.2026 г.: 

 

  

Показатель 
Объект экспер-

тизы 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Материал стен кирпичные 
монолитно-кир-

пичные 
кирпичные 

монолитно-кир-
пичные 

монолитные 

Корректировка, %  -2% 0% -2% -3% 

 
Этаж расположения. Величина корректировки определялась на основании данных Статриелт 
(https://statrielt.ru/) статистики рынка на 01.04.2026 г.: 

 

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
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Показатель 
Объект экспер-

тизы 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Этаж расположе-
ния 

4/5 9/10 4/4 10/10 6/6 

Корректировка, %  0% 2% 2% 2% 

 
Площадь апартаментов. Корректировка на площадь объектов отражает тенденцию снижения удельной сто-
имости объекта недвижимости по мере увеличения его общей площади. Данная тенденция обуславливается 
тем, что с увеличением площади объектов имеет место экономический эффект снижения ликвидности, свя-
занный с уменьшением объема потенциального спроса. Величина корректировки определялась на основа-
нии данных Статриелт (https://statrielt.ru/) статистики рынка на 01.04.2026 г. При расчете корректировки зна-
чение коэффициента торможение принималось равным (-0,12). 

 

 

 

 

https://statrielt.ru/
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Показатель 
Объект экспер-

тизы 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Общая площадь, 
м2 

44,0 30,0 25,5 47,1 31,8 

Корректировка, %   -4,49% -6,34% 0,82% -3,82% 

 
Площадь кухни. Эксперт не располагает сведениями о данном параметре по ряду объектов, в связи с чем 
корректировка не вносится. 
Наличие мебели. Стоимость объекта экспертизы определяется без мебели, объекты-аналоги продаются с 
мебелью, что требует внесения корректировки. Величина корректировки определялась на основании дан-
ных Статриелт (https://statrielt.ru/) статистики рынка на 01.04.2026 г. К расчетам принималось минимальное 
значение из представленного интервала, учитывая состояние мебели и техники аналогов. 

 

Показатель 
Объект экспер-

тизы 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог № 4 

Наличие мебели нет есть есть нет есть 

Корректировка, %  -2% -2% 0% -2% 

 
Состояние отделки (уровень отделки). Объекты аналоги №1, №2 и №4 отличаются от объекта экспертизы, 
поскольку находятся в состоянии с выполненной отделкой. Величина корректировки определялась на осно-
вании данных Статриелт (https://statrielt.ru/) статистики рынка на 01.04.2026 г. 
Для уровня «улучшенной отделки» величина корректировки принята на уровне нижней границы, поскольку 
объект находится в состоянии эксплуатации. 

 

 
Показатель Объект экспертизы Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог № 4 

Уровень отделки 
Требуется косметиче-
ский ремонт с элемен-

тами капитального 

Улучшенная 
отделка 

Простая отделка 
Требуется косметиче-
ский ремонт с элемен-

тами капитального 

Простая от-
делка 

Корректировка, %  -20% -18% 0% -18% 

 
Расчет стоимости объекта экспертизы приведен ниже.   

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
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     Таблица 3. Расчет рыночной стоимости Объекта экспертизы 
Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Местоположение  
г. Москва, ул. Михалков-

ская, д. 46, корп. 3, пом. 402 
г. Москва, Дмитровское 

шоссе, д. 107Б 
г. Москва, ул. Клинская, д.8, 

стр.1 
г. Москва, ул. Михалковская, 

д. 54 
г. Москва, ул. Адмирала Ма-

карова, д.6Б, корп.2 

Округ г. Москвы, район САО, район Головинский САО, район Дмитровский САО, район Ховрино САО, район Головинский САО, район Войковский 

Ближайшая станция метро, удален-
ность в мин. 

МЦК, Коптево, 4 мин. пеш. ст.м. Яхромская, 7 мин. пеш. ст.м. Ховрино, 16 мин. пеш. МЦК, Коптево, 7 мин. пеш. 
ст.м. Водный стадион, 6 мин. 

пеш. 

Этаж/этажность дома (секции)  4/5 9/10 4/4 10/10 6/6 

Материал стен кирпичные монолитно-кирпичные кирпичные монолитно-кирпичные монолитные 

Тип объекта 
Нежилое помещение  

(апартаменты)  
Нежилое помещение  

(апартаменты)  
Нежилое помещение  

(апартаменты)  
Нежилое помещение  

(апартаменты)  
Нежилое помещение  

(апартаменты)  

Общая площадь, м2 44,0 30,0 25,5 47,1 31,8 

Площадь кухни, кв. м н.д. н.д. н.д. 17,6 н.д. 

Наличие мебели нет есть есть нет есть 

Балкон, лоджия нет нет нет нет нет 

Тип санузла совмещенный совмещенный совмещенный совмещенный совмещенный 

Тип комнат изолированные изолированные изолированные изолированные изолированные 

Состояние апартаментов (отделка) 
Требуется косметический 

ремонт с элементами капи-
тального 

Улучшенная отделка Простая отделка 
Требуется косметический ре-
монт с элементами капиталь-

ного 
Простая отделка 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Дата экспертизы 16.06.2026 г. Актуально на дату экспертизы Актуально на дату экспертизы Актуально на дату экспертизы Актуально на дату экспертизы 

Стоимость апартаментов с учетом 
НДС, руб. 

  12 500 000 10 010 010 16 485 000 14 990 000 

Стоимость руб./м2   416 667 392 549 350 000 471 384 

Источник информации   

https://www.avito.ru/moskva/
kvartiry/apartamenty-

studiya_30_m_910_et._789271
3411 

https://www.avito.ru/moskva/
kvartiry/apartamenty-

studiya_255_m_44_et._795052
4108 

https://www.avito.ru/moskva/
kvartiry/1-

k._apartamenty_471_m_1010_
et._4577537912 

https://www.avito.ru/moskva/
kvartiry/apartamenty-

studiya_318_m_66_et._814703
8239 

Контактный телефон   +7 981 333-19-96 +7 934 555-99-60 н.д. +7 980 255-24-29 

Торг Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на торг, %   -4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорректированная цена, руб. / кв. м   400 000 376 847 336 000 452 528 

Дата предложения 16.06.2026 г. Актуально на дату экспертизы Актуально на дату экспертизы Актуально на дату экспертизы Актуально на дату экспертизы 

Корректировка дату предложения, %   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб. /кв. м.   400 000 376 847 336 000 452 528 

Местоположение 
г. Москва, ул. Михалков-

ская, д. 46, корп. 3, пом. 402 
г. Москва, Дмитровское 

шоссе, д. 107Б 
г. Москва, ул. Клинская, д.8, 

стр.1 
г. Москва, ул. Михалковская, 

д. 54 
г. Москва, ул. Адмирала Ма-

карова, д.6Б, корп.2 
Округ г. Москвы, район САО, район Головинский САО, район Дмитровский САО, район Ховрино САО, район Головинский САО, район Войковский 

https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/apartamenty-studiya_30_m_910_et._7892713411
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/apartamenty-studiya_30_m_910_et._7892713411
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/apartamenty-studiya_30_m_910_et._7892713411
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/apartamenty-studiya_30_m_910_et._7892713411
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/apartamenty-studiya_255_m_44_et._7950524108
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/apartamenty-studiya_255_m_44_et._7950524108
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/apartamenty-studiya_255_m_44_et._7950524108
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/apartamenty-studiya_255_m_44_et._7950524108
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/1-k._apartamenty_471_m_1010_et._4577537912
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/1-k._apartamenty_471_m_1010_et._4577537912
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/1-k._apartamenty_471_m_1010_et._4577537912
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/1-k._apartamenty_471_m_1010_et._4577537912
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/apartamenty-studiya_318_m_66_et._8147038239
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/apartamenty-studiya_318_m_66_et._8147038239
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/apartamenty-studiya_318_m_66_et._8147038239
https://www.avito.ru/moskva/kvartiry/apartamenty-studiya_318_m_66_et._8147038239
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Корректировка на местоположения, 
% 

  11% 5% 0% 3% 

Скорректированная цена, руб. /кв. м.   444 377 397 291 336 000 464 172 

Ближайшая станция метро, удален-
ность в мин. 

МЦК, Коптево, 4 мин. пеш. ст.м. Яхромская, 7 мин. пеш. ст.м. Ховрино, 16 мин. пеш. МЦК, Коптево, 7 мин. пеш. 
ст.м. Водный стадион, 6 мин. 

пеш. 

Корректировка на удаленность от 
станции метро, % 

  2% 2% 2% 2% 

Скорректированная цена, руб. / кв. м   453 732 405 655 343 074 473 944 

Материал стен кирпичные монолитно-кирпичные кирпичные монолитно-кирпичные монолитные 

Корректировка на материал стен, %   -2% 0% -2% -3% 

Скорректированная цена, руб. / кв. м   444 835 405 655 336 347 460 140 

Тип комнат изолированные изолированные изолированные изолированные изолированные 

Корректировка на тип комнат, %   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб. / кв. м   444 835 405 655 336 347 460 140 

Этаж расположения 4/5 9/10 4/4 10/10 6/6 

Корректировка на этаж, %   0% 2% 2% 2% 

Скорректированная цена, руб. / кв. м   444 835 413 934 343 211 469 531 

Общая площадь, м2 44,0 30,0 25,5 47,1 31,8 

Корректировка на общую площадь, 
% 

  -4,49% -6,34% 0,82% -3,82% 

Скорректированная цена, руб. / кв. м   424 854 387 705 346 026 451 586 

Площадь кухни, кв. м н.д. н.д. н.д. 17,6 н.д. 

Корректировка на площадь кухни, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена, руб. / кв. м   424 854 387 705 346 026 451 586 

Наличие мебели нет есть есть нет есть 

Корректировка на наличие мебели, 
% 

  -2% -2% 0% -2% 

Скорректированная цена, руб. / кв. м   416 523 380 103 346 026 442 732 

Наличие балкона/лоджии нет нет нет нет нет 

Корректировка на наличие бал-
кона/лоджии 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб. / кв. м   416 523 380 103 346 026 442 732 

Видовые характеристики типовые типовые типовые типовые типовые 

Корректировка на видовые характе-
ристики 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб. / кв. м   416 523 380 103 346 026 442 732 

Уровень отделки 
Требуется косметический 

ремонт с элементами капи-
тального 

Улучшенная отделка Простая отделка 
Требуется косметический ре-
монт с элементами капиталь-

ного 
Простая отделка 

Корректировка на уровень отделки, 
руб. 

  -20% -18% 0% -18% 

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ Идентификатор: 6ebbbef4-9717-4d45-bbc6-216a66fcc474

ОТПРАВЛЕНО ООО "АКЦ "ДЕПАРТАМЕНТ ПРОФЕССИОНАЛЬНОЙ 
ОЦЕНКИ", ПОПКОВ АЛЕКСЕЙ ВЛАДИМИРОВИЧ, ГЕНЕРАЛЬНЫЙ
ДИРЕКТОР

19.06.26 14:17 
(MSK)

Сертификат 02A1D7B9006EB3509B4E6F49C7CFE2658F
Действует с 06.10.25 по 06.01.27

Оператор ЭДО ООО "Компания "Тензор"
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Скорректированная цена, руб. / кв. м   331 601 311 685 346 026 363 040 

Среднеквадратическое отклонение 5,58%         

Средневзвешенная стоимость объ-
екта экспертизы, руб./кв. м. 

338 088         

Средневзвешенная стоимость объ-
екта экспертизы с учетом НДС, округ-

ленно, руб. 
14 876 000         

 
Для определения степени однородности полученного ряда данных, после применения корректировок, используется коэффициент вариации. Совокупность значений в выборке считается однородной, если 
значение коэффициента вариации составляет не более 10%. Рассчитанное значение коэффициента вариации составляет 5,58%, что позволяет с достаточной долей вероятности утверждать, что результат 
расчетов удовлетворяет условиям однородности и нормального распределения. 

        * Вся информация об объектах-аналогах получена в ходе телефонных переговоров с продавцами и из открытых источников.  

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ Идентификатор: 6ebbbef4-9717-4d45-bbc6-216a66fcc474

ОТПРАВЛЕНО ООО "АКЦ "ДЕПАРТАМЕНТ ПРОФЕССИОНАЛЬНОЙ 
ОЦЕНКИ", ПОПКОВ АЛЕКСЕЙ ВЛАДИМИРОВИЧ, ГЕНЕРАЛЬНЫЙ
ДИРЕКТОР

19.06.26 14:17 
(MSK)

Сертификат 02A1D7B9006EB3509B4E6F49C7CFE2658F
Действует с 06.10.25 по 06.01.27

Оператор ЭДО ООО "Компания "Тензор"
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4.4  Расчет ликвидационной стоимости объекта экспертизы 

Ликвидационная стоимость реализуемого имущества должна быть меньше равновесной рыночной цены, 
обеспечивая тем самым избыточный спрос, в свою очередь повышающий ликвидность имущества.  

Один и тот же объект, обладающий определенной рыночной стоимостью, может обладать различными 
уровнями ликвидационной стоимости при различных фиксированных периодах экспозиции, которые короче 
разумно долгого периода экспозиции этого объекта на активном рынке.  

В связи с этим ликвидационная стоимость объектов определяется на основе их рыночной стоимости в соот-
ветствии с концепцией вынужденности и ускоренности реализации объектов. В случае, если фиксированный 
период экспозиции объекта не короче разумно долгого периода его экспозиции, объект обладает рыночной 
стоимостью, но при условии наличия остальных признаков рыночной стоимости. Результатом оценки объ-
екта экспертизы, выполненной при условии фиксированного периода экспозиции, если этот период короче 
разумно долгого периода экспозиции объекта, является не рыночная, а ликвидационная стоимость объекта. 
Ликвидационная стоимость объекта рассчитывается на основе его рыночной стоимости по формуле: 

 

где: 

VL – ликвидационная стоимость объекта экспертизы, соответствующая фиксированному периоду его экспо-
зиции (tf), который короче разумно долгого периода экспозиции;  

VМ – рыночная стоимость объекта экспертизы;  

kL – коэффициент соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта экспертизы;  

t – период дисконтирования (лет);  

m – количество периодов начисления процентов в течение года;  

i – годовая ставка дисконта, используемая при расчете ликвидационной стоимости;  

KЭ – коэффициент, учитывающий влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость объ-
екта экспертизы.  

Определение ликвидационной стоимости происходит поэтапно следующим образом.  

Первым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение рыночной стоимо-
сти этого объекта (VM).  

Вторым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение разумно долгого 
периода экспозиции этого объекта. Разумно долгий период экспозиции объекта экспертизы (tr) может быть 
определен исходя из имеющейся рыночной информации или путем проведения опросов операторов соот-
ветствующих рынков, специалистов и т. п.  

Для определения разумно долгого периода экспозиции были опрошенны профессиональные участники 
рынка недвижимости, работающих в данном регионе и сегменте рынка. По данным профессиональных 
участников типичный срок экспозиции для жилых домов, сопоставимых с оцениваемым объектом, 
составляет в среднем 12 месяцев. 

Третьим этапом определения ликвидационной стоимости объекта является установление фиксированного 
периода экспозиции этого объекта (tf). Необходимо учитывать, что в случае наличия внутренней экономиче-
ской вынужденности реализации объекта, последняя предопределяет необходимость установления мини-
мально возможного фиксированного периода экспозиции объекта (tf). В данном экспертном заключении 
фиксированный период экспозиции составляет 6 месяцев. 
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Четвертым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является вычисление периода дискон-
тирования (Т) по формуле: Т = tr – tf , где tr – разумно долгий период экспозиции объекта экспертизы (ме-
сяцы); tf – фиксированный период экспозиции объекта экспертизы (месяцы). 

Пятым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение годовой ставки дис-
конта, используемой при расчете ликвидационной стоимости.  

Если объект экспертизы является объектом залога, и залогодержателем выступает банк, то годовая ставка 
дисконта (i), используемая при расчете ликвидационной стоимости, принимается на уровне годовой ставки 
по банковским кредитам (Бюллетень банковской статистики №4 (395), стр.118, табл. 4.3.6, 
https://cbr.ru/Collection/Collection/File/60957/Bbs2604r.pdf). Ставка дисконта принята на уровне средневзве-
шенной процентной ставки по кредитам, предоставленным кредитными организациями нефинансовым ор-
ганизациям на срок от 91 до 180 дней и составляет на дату экспертизы 19,03%. 

 

При этом в качестве годовой ставки дисконта, используемой при расчете ликвидационной стоимости, 
должна быть избрана годовая ставка по кредитам, период которых максимально приближен к периоду дис-
контирования (Т).  

Шестым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение количества пери-
одов начисления процентов в течение года (m), которое для унификации расчетов принимается равным – 12 
месяцев (в основном это связано с тем, что время реализации залогового имущества практически всегда 
составляет период от одного месяца до года).  

Седьмым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение коэффициента, 
учитывающего влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость объекта. Эластичность 
спроса по цене представляет собой процентное изменение величины спроса на товар, вызванное однопро-
центным изменением его цены при неизменности других факторов, влияющих на объем спроса. Для опре-
деления коэффициента, учитывающего влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость 
объекта (Кэ), используется нижеследующая таблица. 
Таблица 4. Расчет Определение коэффициента эластичности (Кэ)* 

№ 
п.п. 

Количество потенциальных поку-
пателей объекта 

Степень специализации объ-
екта 

Подтип спроса Кэ 

1 

Значительное незначительная Абсолютно эластичный 1 

средняя Сильно-эластичный 1 

значительная Средне-эластичный 0,94 

2 

Среднее незначительная Слабо – эластичный 0,85 

средняя С единичной эластичностью 0,76 

значительная Слабо – неэластичный 0,68 

3 

Незначительное незначительная Средне-неэластичный 0,46 

средняя Сильно – неэластичный 0,16 

значительная Абсолютно неэластичный ** 
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* Галасюк Виктор В., Галасюк Валерий В. «Способ учета эластичности спроса по цене при определении ликвидационной 
стоимости объектов», http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=41&Id=1608.  

** Для этой ситуации в соответствии с поправкой Я. И. Маркуса и А. А. Петрищева невозможно определение коэффи-
циента эластичности (Кэ), поскольку имеющиеся экономические условия не соответствуют условиям, согласно которым 
может определяться рыночная стоимость.  

«Степень специализации» объектов во всех сегментах определяется Экспертом самостоятельно, как резуль-
тат освидетельствования объекта экспертизы и изучения рыночных данных в секторе рынка аналогичных 
объектов. Степень специализации принята как средняя. 

Критерий оцениваемого объекта «количество его потенциальных покупателей» можно охарактеризовать 
как «среднее», с учетом степени специализации спроса значение коэффициента (КЭ) принято равным 0,85. 

Восьмым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение коэффициента со-
отношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта (kL) по формуле: 

 

Девятый этап – рассчитывается скидка (потери) на процедуру реализации залогового имущества через аук-
ционы и торги.  

В составе расходов на исполнительские действия есть постоянные, которые определены законодательством. 
К таким постоянным относятся:  

• исполнительский сбор в размере 7% от стоимости имущества должника (ст. 112, п.3 Федерального 
закона РФ «Об исполнительном производстве» №229-ФЗ от 02.10.2007 г.);  

• вознаграждение специализированной организации, которая имеет право на совершение операций с 
имуществом должника. Как правило, стоимость комиссии, включая хранение, страхование имущества, 
по договорам с ССП ГУЮ колеблется от 2% до 5% в зависимости от итоговой цены коммерческой сделки, 
по которой будет реализовано имущество. Чем больше цена сделки, тем меньше процент.  

Расчет потерь от величины рыночной стоимости на процедуру реализации в настоящем заключении рассчи-
тываются в два этапа:  

• сумма исполнительского сбора – 7%;  

• вознаграждение специализированной организации: так как вознаграждение устанавливается 
субъективно по каждому конкретному случаю реализации залогового имущества с учетом цены сделки, 
то эксперты в настоящем заключении использовали среднее значение реального диапазона стоимости 
комиссии – 2%.  

Затраты на процедуру реализации составят: 7,0% + 2% = 9%. 

 

Где ZР – затраты на процедуру реализации, %.  

Расчет ликвидационной стоимости приведен ниже в таблице.  

Таблица 5. Расчет ликвидационной стоимости объекта экспертизы 

Показатель Значения 

Рыночная стоимость объекта экспертизы, руб. 14 876 000 

Период экспозиции, мес. 12,00 

Фиксированный период экспозиции, мес. 6,00 

Период дисконтирования, мес. 6,00 

Ставка дисконтирования, % 19,03% 

Коэффициент эластичности спроса 0,85 

Затраты на реализацию 9,00% 

Коэффициент ликвидности 0,70382 

Ликвидационная стоимость объекта экспертизы, руб. 10 470 000 
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4.5  Итоговые выводы по результатам проведения экспертизы 

В рамках настоящей экспертизы затратный и доходный подходы не применялись. 
Результат, полученный в рамках сравнительного подхода, имеет абсолютный вес при определении итоговой 
стоимости. 

Таблица 6. Определение итоговой величины рыночной стоимости Объекта экспертизы 

Подходы оценки 
Стоимость 

 с учетом НДС, руб. 

Весовой коэф-
фициент,  
в долях 

Согласо-
ванная сто-

имость, 
руб. 

Затратный Не применялся 0 - 

Доходный Не применялся 0 - 

Сравнительный (округленно), руб. 14 876 000 1 14 876 000 

Итоговая величина рыночной стоимости (округленно) с учетом 
НДС, руб. 

14 876 000 

Итоговая величина ликвидационной стоимости (округленно) с 
учетом НДС, руб. 

10 470 000 
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