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Мне, Сёмину Алексею Александровичу, эксперту ООО «Апхилл», в связи с поручением произвести 
экспертизу Арбитражным судом г. Москвы судьей ХХХХХХ Х. Х., в соответствии со статьей 307 УК РФ, 
предупреждён об уголовной ответственности за дачу заведомо ложного заключения. 
В соответствии со ст. 14 Федерального закона «О государственной судебно-экспертной деятельности в 
Российской Федерации», разъяснены права и обязанности эксперта, предусмотренные ст.16 и 17 данного 
закона, а также ст. 55 АПК РФ. 

 

 

А. А. Сёмин 
 
Эксперт, 
Оценщик II категории 03.07.2016 
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РАЗДЕЛ 1. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ 

1.1. Время и место производства судебной экспертизы 
Дата поступления материалов на судебную экспертизу: 18.05.2016 г. 
Дата и время начала дополнительной судебной экспертизы: 03.07.2016 г. 
Дата и время окончания судебной экспертизы: 04.08.2016 г. в 16:00 

Место производства судебной экспертизы: Офисные помещения ООО «Апхилл»: 
107031, г. Москва, ул. Кузнецкий Мост, д. 19 

Место производства судебной экспертизы (осмотр объекта 
исследования): 

г. Москва, ул. ХХХХХХХХХХ, д. ХХА (этаж Х, помещение 
I, комнаты Х-ХХ) 

1.2. Материалы дела 
На исследование дополнительные материалы не предоставлялись. 

1.3. Обстоятельства дела 
Выдержка из протокола судебного заседания: 

«Судебное заседание начато в 18 час. 25 мин. 19.06.2016г. 
г. Москва Дело № А40-ХХХХХХ/12 
Арбитражный суд в составе: 
Судьи ХХХХХХ Х. Х. (шифр судьи ХХ-ХХХХ) единолично 
протокол ведет секретарь ХХХХХ Х.Х. 
рассматривает в судебном заседании исковое заявление ООО «Истец» к ООО «Ответчик» об 
урегулировании разногласий при заключении договора купли-продажи 
В соответствии со ст. 63 АПК РФ суд проверил полномочия лиц, явившихся в заседание. 
В судебном заседании приняли участие: 
От истца – генеральный директор ХХХХХХХ Х.Х., ХХХХХХ Х.Х. по доверенности от 19.02.2016г.№12 
От ответчика – ХХХХХ Х.Х. по доверенности от 12.06.2016г. №12/16 
Объявлен состав суда. 
Судом оглашается номер дела, подлежащего рассмотрению, наименование арбитражного суда и его 
состав, разъясняются права и обязанности лиц, участвующих в деле, предусмотренные ст. 41 АПК РФ. 
Отвод суду не заявлен. 
Ответчик представил замечания по экспертному заключению, заявил ходатайство о вызове эксперта для 
дачи пояснений. Ходатайство судом удовлетворено. Предложено истцу передать эксперту замечания 
ООО «Ответчик». 
Суд определил: отложить судебное разбирательство. Судебное заседание состоится 02.07.2016 года в 
12 часов 00 минут по адресу: 115225, Москва, ул. Большая Тульская, д.17, зал. 2183, 2-й этаж 
(официальный сайт www.msk.arbitr.ru,).» 

В судебном заседании 02.07.2016 года был опрошен эксперт Сёмин А. А. По результатам опроса у суда 
возникла необходимость в проведение дополнительной экспертизы, которая была поручена эксперту 
Сёмину А. А. 

1.4. Основания производства дополнительной судебной экспертизы  
Определение Арбитражного суда г. Москвы об отложении судебного разбирательства и назначении 
дополнительной судебной экспертизы по делу №А40-ХХХХХХ/12. 
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1.5. Сведения об органе или о лице, назначивших дополнительную 
судебную экспертизу 
Арбитражный суд г. Москвы1  
Адрес: 115225, Москва, ул. Большая Тульская, д. 17 
Телефон: +7 (495) 600-96-96 
Электронная почта: info@msk.arbitr.ru 
Судья, назначивший(ая) судебную экспертизу ХХХХХХХ Х. Х. 
Шифр судьи ХХ-ХХХХ 

1.6. Сведения об экспертном учреждении 
Экспертное учреждение: Общество с ограниченной ответственностью «Апхилл» 

Регистрационные данные: ОГРН: 1097746622643, дата присвоения ОГРН: 14.10.2009 г., 
ИНН: 7708706445, КПП: 770801001 

Место нахождения учреждения: 107140, г. Москва, ул. Верхняя Красносельская, д. 34 
Почтовый адрес: 107140, г. Москва, ул. Верхняя Красносельская, д. 34 
Фактический адрес: 107031, г. Москва, ул. Кузнецкий Мост, д. 19 
Контактная информация: +7 (495) 22-777-92, www.uphill.ru, e-mail: info@uphill.ru 

Банковские реквизиты: Р/с: 4070 2810 0000 0000 0935 в ООО КБ «Международный расчетный банк», 
к/с: 3010 1810 7000 0000 0177, БИК: 044579177 

Сведения о страховании 
ответственности: 

Страховой полис ОСАО «РЕСО-Гарантия» №922/854101175 от 02.10.2015 г. 
добровольного страхования ответственности юридического лица. Срок 
действия: с «03» октября 2015 г. по «02» октября 2016 г.  
Страховая сумма: 100 000 000 руб. 

1.7. Сведения об эксперте 
Эксперт: Сёмин Алексей Александрович  

Образование: 
Диплом о высшем профессиональном образовании ВСГ 2369179. 
Выдан Всероссийской государственной налоговой академии Министерства 
финансов РФ 22 июня 2008 г. 

Специальность: Налоги и налогообложение 
Квалификация: Специалист по налогообложению 
Специализация: Налоги и налогообложение 
Профессиональная 
переподготовка: 

Свидетельство о профессиональной переподготовке ПП-I №493878. Выдано 
Московской финансово-промышленной академией 24 октября 2010 г. 

Программа дополнительного 
профессионального образования: Оценка стоимости предприятия (бизнеса) 

Повышение квалификации  
по программе «Финансово-
экономическая судебная 
экспертиза»: 

Свидетельство о повышении квалификации №УУ 011425. 
Выдано Московским государственным юридическим университетом имени О. 
Е. Кутафина (МГЮА) 28 ноября 2014 г. 

Стаж работы по специальности: 5 лет 
Стаж работы экспертом: 6 лет 
Должность: Оценщик II категории, Генеральный директор 

Сведения о страховании 
гражданской ответственности: 

Полис обязательного страхования ответственности оценщика 
№922/854211806, выдан ОСАО «РЕСО-Гарантия» по договору 
№922/854211806 от 02.10.2014 г., ДС №1 от 20.02.2015 г. 
Срок действия: с «21» февраля 2015 г. по «02» октября 2016 г. 
Лимит ответственности: 30 000 000 руб. 

Информация о членстве эксперта в 
Некоммерческих партнерствах: 

Свидетельство Некоммерческого партнерства «Финансово-экономических 
судебных экспертов», № 262 от 11.12.2014 г. 

 
1 http://www.msk.arbitr.ru/about/mode. 
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Стандарты оценки (в части, не противоречащей №73-ФЗ): 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 
оценки (ФСО №1)», утвержденный приказом Министерства экономического развития и торговли 
Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 июля 2007 г. №256 г. Москвы; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) 
от 20 июля 2007 г. №255 г. Москвы; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) 
от 25.09.2014 г. №611 г. Москвы. 

Научная литература: 

 Грибовский С. В. Оценка стоимости недвижимости, М. – Маросейка, 2009 г.; 
 Грязнова А. Г., Федотова М. А. Оценка недвижимости, М. – Финансы и статистика, 2005 г.; 
 Каминский А. В. Страхов Ю. И., Трейгер Е. М. Анализ практики оценки недвижимости. Международная 

академия оценки и консалтинга, М. – 2005 г.; 
 Лейфер Л. А. Справочник оценщика недвижимости. – Н. Новгород, 2010 г.; 
 Лейфер Л. А. Справочник оценщика недвижимости. – Н. Новгород, 2012 г.; 
 Лейфер Л. А. Справочник оценщика недвижимости. – Н. Новгород, 2014 г.; 
 Россинская Е. Р. Судебная экспертиза: типичные ошибки. – Москва: Проспект, 2014 – 544 с.; 
 Россинская Е. Р., Галяшина Е.И. Настольная книга судьи: судебная экспертиза. – Проспект, 2010 г. – 

464 с.; 
 Россинская Е. Р. Судебная экспертиза в гражданском, арбитражном, адм. и уголовном процессе 2006 г.; 
 Рутгайзер В. М. Оценка рыночной стоимости недвижимости, изд-во «Дело», 1998 г., М. – Альпина 

Бизнес Букс, 2004 г.; 
 Яскевич Е. Е. Практика оценки недвижимости. Москва: Техносфера, 2011 г. — 504 c. 

Интернет-сайты: 

 www.economy.gov.ru; 
 www.cbonds.ru; 
 www.cian.ru 
 www.cbonds.ru; 
 www.cbr.ru; 
 www.irr.ru; 
 www.mian.ru; 
 www.miel.ru; 

 www.moscowgroup.ru; 
 www.incom.ru; 
 www.rieltor.ru; 
 www.realto.ru; 
 www.avito.ru; 
 и др. 
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РАЗДЕЛ 2. ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ 

2.1. Допущения при проведении экспертизы 
1. Эксперт не несет ответственность за наличие скрытых факторов, которые могут оказать влияние на 

стоимость объекта, и которые не удалось выявить при анализе материалов дела и при визуальном 
осмотре. Для выявления наличия или отсутствия подобных факторов необходимо специальное 
экспертное обследование объекта, не входящее в рамки данного заключения. 

2. В рамках подготовки данного заключения экспертом может проводиться анализ рынка ценовых 
предложений и объектов, схожих по характеристикам с исследуемым объектом. Объекты, схожие по 
различным характеристикам с исследуемым объектом, в практике оценочной деятельности именуются 
аналогами или объектами-аналогами. Данные аналоги являются образцами для сравнительного 
исследования в соответствии со ст. 9 закона №73-ФЗ. 

3. Все вычисления и расчеты в заключении производятся в программном обеспечении Microsoft Office 
Excel 2010. При этом в расчетных таблицах, представленных в заключении приведены округленные 
значения показателей. Поэтому при пересчете итоговых значений по округленным данным результаты 
могут несколько не совпасть с результатами, указанными в заключении. Однако сами расчеты 
выполняются с максимально возможной точностью программного обеспечения. 

2.2. Общие методы исследования3 
Общие, или общенаучные, методы – это методы, используемые во всех (в очень многих) науках и 
сферах практической деятельности. 

Всеобщий диалектический метод, пронизывающий все остальные уровни, всю структуру методов, т. к. 
является базой для их развития. 

Этот всеобщий метод включает в себя и широко используемые в экспертной практике такие формально-
логические категории, операции познания, как: анализ, синтез, сравнение, обобщение, индукция, 
дедукция и др., которые учитывают основные этапы и закономерности процесса познания. 

Наблюдение – восприятие какого-либо объекта, явления, процесса, осуществляемое преднамеренно и 
целенаправленно с целью его изучения. Основное условие экспертного наблюдения – объективность, т. е. 
возможность контроля путем либо повторного наблюдения, либо применения иных методов исследования 
(например, эксперимента). 

Описание, при котором указываются признаки объекта, представленного на экспертизу. Описываемые 
признаки устанавливаются путем наблюдения или с помощью других методов и являются средством 
фиксации полученной информации. 

Сравнение – это сопоставление свойств или признаков двух или нескольких объектов экспертного 
исследования. Данный метод позволяет выявлять общее и особенное в явлениях, ступени и тенденции их 
развития. Применение сравнительного метода исследования предполагает наличие не менее двух 
объектов сравнения. 

Измерение – совокупность действий, выполняемых при помощи средств измерений в целях нахождения 
числового значения величины в принятых единицах измерения. 

Эксперимент – изучение объекта, основанное на активном целенаправленном воздействии на него путем 
создания искусственных условий или использования естественных условий для выявления 
соответствующих свойств, характеристик и других особенностей объекта.  

Моделирование – замена объекта-оригинала моделью, т. е. специально созданным аналогом. 

 
3 Источники информации:  
- Россинская Е. Р. Судебная экспертиза в гражданском, арбитражном, адм. и уголовном процессе 2006 г.; 
- Червинский А. С. Судебная экспертиза: конспект лекций. – Кемерово, 2008. – 142 с. 



 

Заключение эксперта 
№АБ-ХХХ/16 от 04.08.2016 г. 

 

 
14 из 62 

2.4. Описание объекта исследования 
Недвижимое имущество расположено в г. Москве в районе «Можайский» Западного административного 
округа г. Москвы по адресу: ул. ХХХХХХ, д. ХХА. Расположение района на карте г. Москвы показано на 
рисунке 2.1. 

Рисунок 2.1. Расположение района на карте г. Москвы 

 
Источник: www.new-rent.ru 

район 
Можайский 
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Рисунок 2.2. Местоположение объекта недвижимости на карте г. Москвы 

 

Источник: www.maps.yandex.ru 

На основании изложенной информации составлена характеристика местоположения объектов 
недвижимости, представленная в таблице ниже. 

Таблица 2.1. Местоположение объекта недвижимости 

Наименование Характеристика 
Месторасположение г. Москва, ул. ХХХХХХ, д. ХХА 

Типичное использование окружающей 
недвижимости Жилая, административная и промышленная застройка 

Обеспеченность инфраструктурой Участок обеспечен всеми необходимыми центральными коммуникациями: 
водоснабжение, электроснабжение, канализация, отопление,  

Транспортная и пешеходная 
доступность 

Объект расположен на первой линии домов по ул. ХХХХХХ. Ближайшая к 
объекту недвижимости станция метрополитена: «Кунцевская» — 5 км 

Близость к основным транспортным 
магистралям 

 820 м до Можайского шоссе; 
 1 км до МКАД 

Экономическое местоположение Объект расположен в зоне сложившегося района 

Плотность застройки Высокая плотность застройки 

Состояние окружающей среды 
(локальное) 

Загрязненность воздуха и водоемов на уровне средних показателей по 
г. Москве. Уровень шума допустимый 

Социальная инфраструктура Район обеспечен всеми объектами социальной инфраструктуры 

Обеспеченность общественным 
транспортом Хорошая 

г. Москва, ул. ХХХХХХХ, д. ХХА 
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Наименование Характеристика 
Перекрытия Железобетонные 
Полы Линолеум 
Оконные проемы Двойные створные деревянные 
Внутреннее инженерное оборудование 
Объекта экспертизы   

Электроснабжение Отсутствует (Приложение №1 Фотография 3.27-3.29) 
Водоснабжение Отсутствует (Приложение №1 Фотография 3.30) 
Канализация Отсутствует (Приложение №1 Фотография 3.30) 
Газоснабжение Отсутствует 
Отопление Частично установлены отопительные элементы 
Система пожарной сигнализации Присутствует 
Телефон Присутствует 
Вентиляция Отсутствует 
Системы кондиционирования Отсутствует 
Коммуникационное оборудование Отсутствует 

Внутренняя отделка помещений 

Требуется капитальный ремонт.  
Эксперт сделал допущение, что с даты на которую определяется 
рыночная стоимость объекта экспертизы до даты осмотра не 
произошло существенных изменений в части состояния 
внутренней отделки помещений. 

Источник: данные из материалов дела и результаты осмотра 

2.5. Применение метода прямого сравнительного анализа продаж 
В целом реализацию метода прямого сравнительного анализа при оценке недвижимости можно 
представить в следующих последовательно реализуемых этапах. 

1. Анализ рынка аналогичных объектов. 
2. Выбор объектов-аналогов, сопоставимых с оцениваемым объектом. 
3. Последовательное внесение корректировок, учитывающих различия между оцениваемым объектом и 

объектом-аналогом. 
4. Согласование и вывод о стоимости оцениваемого объекта. 

В процессе реализации 1-го этапа применения метода прямого сравнительного анализа продаж для 
определения рыночной стоимости, оцениваемого недвижимого имущества эксперт анализировал 
информацию следующих источников: 

 информационные порталы Internet: www.avito.ru, sladno.ru, www.sklad-i-ofis.ru, www.cian.ru, www.irr.ru, 
www.moscowgroup.ru, www.realty.yandex.ru и др.;  

 информационные базы недвижимости «RealTo»; 
 иллюстрированные каталоги: «Недвижимость для бизнеса», ежемесячный информационно-

аналитический бюллетень «Rway», информационное издание «Из рук в руки», «Недвижимость и цены». 

В указанных выше источниках экспертом были изучены предложения к продаже аналогичных объектов, 
расположенных в г. Москве. На основе анализа эксперт выявил объекты недвижимости, наиболее 
сопоставимые с оцениваемым объектом недвижимости, из которых была подготовлена выборка объектов, 
являющихся аналогами оцениваемого объекта недвижимости. 

В процессе реализации 2-го этапа применения метода прямого сравнительного анализа продаж эксперт 
обобщил и уточнил информацию по объектам-аналогам. Были выделены элементы сравнения, по которым 
сравнивался оцениваемый объект недвижимости с объектами-аналогами. 

В результате анализа Исполнитель выбрал для оцениваемого объекта единицу сравнения ― 1 кв. м общей 
площади участка, т. к. это стандартная мера площади, принятая в РФ и на рынке недвижимости. Этим же 
обуславливается отказ от других единиц сравнения. 
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Корректировка на период предложения 

Периоды предложения объекта исследования и объектов-аналогов находятся во временном диапазоне 
равным 3-м месяцам (с 23.05.2014 г. по 29.08.2014 г.). Согласно общим принципам функционирования 
рынка коммерческой недвижимости города Москвы, во временном промежутке от 1 до 3 месяцев не 
происходит существенных изменений удельных цен на недвижимость. Таким образом, эксперт принял 
решение не вносить корректировку по данному элементу сравнения. 

Корректировка на местоположение 

Цена предложения недвижимости зависит от места расположения объекта недвижимости. Это 
обусловлено сложившимся общественным мнением, различной привлекательностью районов 
города/регионов государства, удобством положения для объектов недвижимости определенного 
функционального назначения.  

Учитывая тот факт, что местоположение объектов-аналогов сопоставимо с местоположением объекта 
исследования, корректировка по данному элементу сравнения не применялась. 

Рисунок 2.3. Местоположение Объекта экспертизы и объектов-аналогов на карте г. Москвы 

 

Источник: www.maps.yandex.ru 

Корректировка на транспортную доступность 

Близость (удаленность) оцениваемого объекта к транспортным магистралям и к ближайшим остановкам 
общественного транспорта (станциям метрополитена), увеличивает (уменьшает) цену объекта 
недвижимости. Влияние фактора транспортной доступности различно для объектов недвижимости 
различного назначения. 

Объект исследования так же, как и все объекты-аналоги, характеризуется хорошей транспортной 
доступностью, поэтому корректировка на транспортную доступность не вносится. 

Корректировка на выход на красную линию 

Расположение объектов коммерческой недвижимости внутри квартала или на так называемой «красной 
линии» влияет на их привлекательность и, как следствие, является одним из важнейших факторов, 
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Таблица 2.17. Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости в рамках метода прямого сравнительного анализа продаж 

 
Источник: данные агентств недвижимости, расчеты ООО «Апхилл»
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2.6. Применение метода капитализации 
В целом реализацию метода капитализации при оценке недвижимости можно представить в следующих 
последовательно реализуемых этапах. 

1. Определение потенциального валового дохода (ПВД) от эксплуатации объекта недвижимого 
имущества. 

2. Расчет корректировки на возможную недозагрузку площадей и недосбор арендной платы и 
определение действительного валового дохода (ДВД). 

3. Расчет операционных расходов (ОР) и определение чистого операционного дохода (ЧОД) от 
эксплуатации недвижимого имущества. 

4. Расчет коэффициента капитализации. 
5. Согласование и вывод о стоимости оцениваемого объекта. 

В процессе реализации 1-го этапа в рамках оценки сначала определяется годовой ПВД, приходящийся на 
1 кв. м от сдачи в аренду площадей, пригодных для аренды (полезная площадь). Потенциальная годовая 
арендная ставка от сдачи объектов аналогичной полезности рассчитывается с применением элементов из 
метода прямого сравнительного анализа продаж. В рамках Заключения расчеты ПВД для оцениваемого 
объекта недвижимого имущества были произведены на основании рыночных арендных ставок. Алгоритм 
расчета рыночной арендной ставки для недвижимого имущества представлен в подразделе «Применение 
метода прямого сравнительного анализа продаж». 

Эксперт анализировал информацию следующих источников: 

 информационные порталы Internet: www.cian.ru, www.best-realty.ru, www.arendator.ru, www.g2p.ru, 
www.dm-realty.ru, www.officecenter.ru, www.domkom.ru, www.foreman.ru и др.;  

 данные консалтинговых компаний, предоставляющих услуги в области коммерческой недвижимости: 
Penny Lane Realty, МИЭЛЬ, Bluestone, Swiss Realty Group, Инком-недвижимость; 

 информационная база недвижимости «RealTo» и «WinNER»; 

 иллюстрированные каталоги: «Недвижимость для бизнеса», ежемесячный информационно-
аналитический бюллетень «Rway», информационное издание «Из рук в руки», «Недвижимость и цены». 

В целях оценки анализировалась большая совокупность аналогов. Далее на основе предварительного 
анализа была подготовлена выборка наиболее близких аналогов, в стоимость аренды которых вносились 
последовательные поправки для достижения их сопоставимости с оцениваемым объектом. Ставки по 
объектам-аналогам указаны без учета НДС и с учетом эксплуатационных расходов. Характеристики 
объектов-аналогов представлены в таблице ниже. 

Расчет обоснованной величины арендной платы производился аналогично методике, представленной в п. 
2.3 настоящего Заключения с применением следующих корректировок: 

 различия между ценами предложения/спроса и сделок (торг) равна -7%; 
 выход на красную линию; 
 техническое и инженерное оснащение; 
 состояние/уровень отделки. 

Различия между объектом исследования и объектами-аналогами по прочим элементам сравнения 
отсутствуют, соответственно, корректировка равна 0%.  

Результаты расчета средневзвешенной ставки аренды для помещений представлены в таблице ниже. 
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Таблица 2.18. Расчет средневзвешенной ставки аренды для объекта недвижимости 

 
Источник: данные агентств недвижимости, расчеты ООО «Апхилл» 
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Согласование результатов 
продавца 

Методы оценки сравнительный доходный Вес метода по критерию  
сравнительный 1  1/4 0,5 0,2 
доходный 4 1 2 0,8 
Сумма   2,5 1 
Критерий Б. Тип, качество, обширность данных, на основе которых проводится анализ 
Методы оценки сравнительный доходный Вес метода по критерию  
сравнительный 1 4 2 0,8 
доходный  ¼ 1 0,5 0,2 
Сумма   2,5 1 

Критерий  В. Способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные 
колебания 

Методы оценки сравнительный доходный Вес метода по критерию  
сравнительный 1 1 1 0,5 
доходный 1 1 1 0,5 
Сумма   2 1 

Критерий Г. Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его 
стоимость 

Методы оценки сравнительный доходный Вес метода по критерию  
сравнительный 1 1 1 0,5 
доходный 1 1 1 0,5 
Сумма   2 1 
Определение итоговой величины весовых коэффициентов 
  А  Б  В  Г Итоговый вес метода 
Веса критериев 0,366 0,375 0,082 0,178 
сравнительный 0,2 0,8 0,5 0,5 50% 
доходный 0,8 0,2 0,5 0,5 50% 
Сумма   100% 

Источник: расчеты ООО «Апхилл» 

Основываясь на качестве информации, используемой в процессе определения стоимости различными 
методами, цели экспертизы и поставленного вопроса, принимая во внимание преимущества и недостатки 
используемых методов, эксперт принял решение присвоить следующие удельные веса полученным 
результатам: 

 стоимость, определенная методом прямого сравнительного анализа продаж, ― 50%;  
 стоимость, определенная методом капитализации, ― 50%. 

Расчет величины рыночной стоимости объекта исследования представлен в таблице ниже. 

Таблица 2.23. Согласование рыночной стоимости объекта 

Вид стоимости Стоимость в рамках 
метода, руб. 

Удельный вес 
подхода

Рыночная 
стоимость, руб.

Метод прямого сравнительного анализа продаж  ХХ ХХХ ХХХ 0,5 ХХ ХХХ ХХХ
Метод капитализации ХХ ХХХ ХХХ 0,5 ХХ ХХХ ХХХ
Итоговая рыночная стоимость объекта без учета НДС17 ХХ ХХХ ХХХ

Источник: расчеты ООО «Апхилл» 

  

 
17 В соответствии с пп. 12 п. 2 ст. 146 НК РФ объект не признается объектом налогообложения налога на добавленную стоимость. 
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РАЗДЕЛ 3. ВЫВОДЫ 

Вывод по поставленному вопросу:  

«Какова рыночная стоимость объекта недвижимости – нежилого помещения общей площадью 
134,8 кв. м. (этаж Х, помещение Х, комнаты Х-ХХ), расположенного по адресу: г. Москва, ул. ХХХХХХ, д. 
ХХА, по состоянию на 29 августа 2016 года?»: 

ХХ ХХХ ХХХ (ХХХХХХ ХХХХХХ ХХХХХХХХХХХХ ХХХХХХ ХХХХ) руб.  
 
 

 

 

 
 
А. А. Сёмин 
 
Эксперт, 
Оценщик II категории 
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ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ИССЛЕДОВАНИЯ 
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ИНФОРМАЦИЯ ОБ ОБЪЕКТАХ-АНАЛОГАХ 
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Объект-аналог №1 в рамках метода прямого сравнительного анализа продаж. 

  

   



 

Заключение эксперта 
№АБ-ХХХ/16 от 04.08.2016 г. 

 

46 из 62 

Объект-аналог №2 в рамках метода прямого сравнительного анализа продаж. 
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Объект-аналог №3 в рамках метода прямого сравнительного анализа продаж. 
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Объект-аналог №1 в рамках метода капитализации. 
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Объект-аналог №2 в рамках метода капитализации. 
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ДОКУМЕНТЫ, РЕГЛАМЕНТИРУЮЩИЕ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ 
ЭКСПЕРТНОГО УЧРЕЖДЕНИЯ И ЭКСПЕРТОВ 
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