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РАЗДЕЛ 1. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ 

Согласно Определению Арбитражного суда г. Москвы от «27» февраля 2016 г. по делу №А40-ХХХХХ/16, 
Арбитражный суд г. Москвы в составе Председательствующего судьи ХХХХХХ Х. Х. (шифр судьи ХХ-ХХХ), 
при ведении протокола судебного заседания секретарем судебного заседания ХХХХХХ Х. Х., рассмотрев в 
открытом судебном заседании дело при участии: 

 истца – Иванов Иван Иванович; 
 ответчика – Общество с ограниченной ответственностью «КОМПАНИЯ» (125360, г. Москва, ул. 

ХХХХХХХ, д. ХХ, стр. 3); 
 третьих лиц: ХХХХХХХХ ХХХХХХ ХХХХХ (г. Москва, ул. ХХХХХХХ, д. Х, корп. 6, кв. 32), ХХХХХХХХ 

ХХХХХХХХХ ХХХХХХХ (г. Москва, ул. ХХХХХХХ, д. Х, корп. 6, кв. 32), 

о взыскании действительной стоимости доли 111 432 136 руб. 22 коп., 

рассмотрев ходатайство истца Иванова Ивана Ивановича о назначении по делу финансово-
экономической экспертизы в порядке ст. 82 АПК РФ, 

Суд определил (выдержка из определения): 

Назначить проведение финансово-экономической экспертизы по делу № А40-ХХХХХ/16.  

Проведение экспертизы поручить Обществу с ограниченной ответственностью «Апхилл» (107031, 
г. Москва, ул. Кузнецкий Мост, д. 19), эксперту Вусову Александру Владимировичу. 

Перед экспертами поставить следующий вопрос:  

1. Определить по состоянию на 31.03.20ХХ г. действительную стоимость доли ХХХХХХ Х.Х. в уставном 
капитале Общества с ограниченной ответственностью «КОМПАНИЯ» (125360, г. Москва, ул. ХХХХХХ, 
д.ХХ, стр.3), равной 45 % процентам, подлежащую выплате в связи с выходом 29.06.20ХХ г. ХХХХХХ Х.Х. 
из числа участников общества, с учетом рыночной стоимости объектов недвижимости, находящихся на 
балансе Общества с ограниченной ответственностью «КОМПАНИЯ» (125360, г. Москва, ул. ХХХХХХ, д.ХХ, 
стр.3) по состоянию на 31.03.20ХХ г., в том числе здания расположенного по адресу: г. Москва, ул. Ул. 
ХХХХХХ, д.ХХ, стр. 3, состоящего из:  

 нежилого помещения, пл.1354,2 кв.м., (свидетельство на право собственности 77 АЖ ХХХХХХ от 
15.04.2002 г., кадастровый номер 77-77-12/004/ХХХХХ-ХХХ);  

 нежилого помещения, пл.645,5 кв.м., (свидетельство на право собственности 77 АЖ ХХХХХХ от 
15.04.2002 г., кадастровый номер 77-77-12/004/ХХХХХ-ХХХ);  

 нежилого помещения, пл.723,1 кв.м., (свидетельство на право собственности 77 АЖ ХХХХХХ от 
15.04.2002 г., кадастровый номер 77-77-12/004/ХХХХХ-ХХХ);  

 нежилого помещения, пл.718,1 кв.м., (свидетельство на право собственности 77 АД ХХХХХХ от 
22.03.2003 г., кадастровый номер 77-77-12/004/ХХХХХ-ХХХ);  

 нежилого помещения, пл.751,9 кв.м., (свидетельство на право собственности 77 АД ХХХХХХ от 
22.03.2003 г., кадастровый номер 77-77-12/004/ХХХХХ-ХХХ);  

 нежилого помещения, пл.541,5 кв.м., (свидетельство на право собственности 77 АД ХХХХХХ от 
22.03.2003 г., кадастровый номер 77-77-12/004/ХХХХХ-ХХХ).  

Предупредить эксперта об уголовной ответственности за дачу заведомо ложного заключения по 
ст. 307 УК РФ. 

Дополнительная экспертиза 

Согласно Определению Арбитражного суда г. Москвы от «14» мая 2016 г. по делу №А40-ХХХХХ/16 
Арбитражный суд города Москвы в составе: председательствующего судьи ХХХХХХХХ Х.Х. (ХХ-ХХХ) при 
ведении протокола помощником судьи ХХХХХ Х.Х. рассматривает в открытом судебном заседании дело 
истец ХХХХХХХХ Х.Х. к ответчику Обществу с ограниченной ответственностью «КОМПАНИЯ» (125360, г. 
Москва, ул. ХХХХХХ, д.ХХ, стр.3) третьи лица: ХХХХХХ ХХХХХХ ХХХХХХХ (г. Москва, ул. ХХХХХ, д. Х, корп. 
Х, кв. ХХ), ХХХХХХХ ХХХХХХ ХХХХХХ (г. Москва, ул. ХХХХХ, д. Х, корп. Х, кв. ХХ) о взыскании 
действительной стоимости доли 111 432 136 руб. 22 коп. В заседании приняли участие:  
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 от истца: ХХХХХ Х.Х. по доверенности от 01.11.2016 г.; 
 от ответчика: ХХХХХХХ Х.Х. по доверенности от 22.06.2015 г.; 
 от третьего лица 1: не явилось, извещено; 
 от третьего лица 2: не явилось, извещено. 

Суд определил (выдержка из определения): 

Проведение экспертизы поручить Обществу с ограниченной ответственностью «Апхилл» (107031, 
г. Москва, ул. Кузнецкий Мост, д. 19), эксперту Вусову Александру Владимировичу.  

Перед экспертами поставить следующий вопрос:  

Определить по состоянию на 31.03.20ХХ г. действительную стоимость доли ХХХХХХ Х.Х. в уставном 
капитале Общества с ограниченной ответственностью «КОМПАНИЯ» (125360, г. Москва, ул. ХХХХХХ, 
д.ХХ, стр.3), равной 45% процентам, подлежащую выплате в связи с выходом 29.06.20ХХ г. ХХХХХХ Х.Х. 
из числа участников общества, с учетом рыночной стоимости объектов недвижимости, находящихся на 
балансе Общества с ограниченной ответственностью «КОМПАНИЯ» (125360, г. Москва, ул. ХХХХХХ, д.ХХ, 
стр.3) по состоянию на 31.03.20ХХ г., в том числе здания расположенного по адресу: г. Москва, ул.  
ХХХХХХ, д.ХХ, стр. 3, состоящего из:  

 нежилого помещения, пл.1354,2 кв.м., (свидетельство на право собственности 77 АЖ ХХХХХХ от 
15.04.2002 г., кадастровый номер 77-77-12/004/ХХХХХ-ХХХ);  

 нежилого помещения, пл.645,5 кв.м., (свидетельство на право собственности 77 АЖ ХХХХХХ от 
15.04.2002 г., кадастровый номер 77-77-12/004/ХХХХХ-ХХХ);  

 нежилого помещения, пл.723,1 кв.м., (свидетельство на право собственности 77 АЖ ХХХХХХ от 
15.04.2002 г., кадастровый номер 77-77-12/004/ХХХХХ-ХХХ);  

 нежилого помещения, пл.718,1 кв.м., (свидетельство на право собственности 77 АД ХХХХХХ от 
22.03.2003 г., кадастровый номер 77-77-12/004/ХХХХХ-ХХХ);  

 нежилого помещения, пл.751,9 кв.м., (свидетельство на право собственности 77 АД ХХХХХХ от 
22.03.2003 г., кадастровый номер 77-77-12/004/ХХХХХ-ХХХ);  

 нежилого помещения, пл.541,5 кв.м., (свидетельство на право собственности 77 АД ХХХХХХ от 
22.03.2003 г., кадастровый номер 77-77-12/004/ХХХХХ-ХХХ).  

С учетом прав на земельный участок общей площадью 7 235 кв. м кадастровый номер 77-08-0ХХ03-ХХХ 
категория земель: земли поселений, по договору долгосрочной аренды от 30.06.2006 г., а также 
имеющихся ограничений (обременений):  

 договор об открытии невозобновляемой кредитной линии № 2525 от 25.06.2006 г.; 
 договор ипотеки № 2525/1 от 25.06.2006 г.; 
 договор поручительства № 2525-1 от 25.06.2006 г.  

Предупредить эксперта об уголовной ответственности за дачу заведомо ложного заключения по ст. 307 
УК РФ. Срок для проведения экспертизы установить до 30.05.2016 г. Представить эксперту необходимые 
для исследования документы.   
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1.1. Сведения об экспертном учреждении 
Экспертное учреждение: Общество с ограниченной ответственностью «Апхилл» 

Регистрационные данные: ОГРН: 1097746622643, дата присвоения ОГРН: 14.10.09 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, стр. 1 

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 добровольном 
страховании ответственности: 

Страховой полис ОАО «АльфаСтрахование» №08385/776/00048/2-02 от 
15.10.2013 г. добровольного страхования ответственности юридического 
лица. Срок действия: с «15» сентября 2015 г. по «14» сентября 2016 г. 
Лимит ответственности: 100 000 000 руб. 

1.2. Сведения об экспертах 
Эксперт: Вусов Александр Владимирович 

Образование: 
Диплом о высшем профессиональном образовании ВСГ 0196829. 
Выдан Московской Финансово-Промышленной академией 27 июня 2002 г.  

Специальность: Финансы и кредит 

Квалификация: Экономист 

Специализация: Оценка собственности 

Повышение квалификации: 

Свидетельство о повышении квалификации №5558. 
Выдано Московским государственным университетом технологии и 
управления им. К. Г. Разумовского по программе «Оценочная 
деятельность» 16 октября 2012 г. 

Ученая степень: Кандидат экономических наук 

Стаж работы экспертом: 9 лет 

Стаж работы по специальности: 8 лет 

Должность: Оценщик I категории, Руководитель проектов 

Сведения о страховании 
гражданской ответственности: 

Полис обязательного страхования ответственности оценщика, выдан 
ОАО »АльфаСтрахование» по договору №08385/776/00027/3-01 от 
15.07.2013 г. Срок действия: с «18» мая 2015 г. по «14» сентября 2016 г. 
Лимит ответственности: 30 000 000 руб. 

Дата и время начала судебной экспертизы: 27.11.2015 в 15:00. Дата поступления дополнительных 
материалов на судебную экспертизу: 23.05.2016. 

Дата и время окончания судебной экспертизы: 28.05.2016 в 14:00. 

Место производства судебной экспертизы: 107031, г. Москва, ул. Кузнецкий Мост, д. 19, стр. 1. 

Мне, Вусову Александру Владимировичу, эксперту ООО «Апхилл», в связи с поручением произвести 
экспертизу Арбитражным судом г. Москвы, в соответствии со статьей 14 Федерального закона 
«О государственной судебно-экспертной деятельности в Российской Федерации», руководителем 
экспертного учреждения разъяснены права и обязанности эксперта, предусмотренные статьей 16 и 
статьей 17 данного закона. Кроме того, в соответствии со статьей 307 УК РФ, я предупреждён об 
уголовной ответственности за дачу заведомо ложного заключения. 

 

А. В. Вусов 

Оценщик I категории, 
Руководитель проектов 
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1.5. Заявленные экспертом ходатайства 
В рамках производства Экспертного заключения Экспертной организацией заявлено ходатайства о 
предоставлении дополнительной информации от 09.03.2016 г. и от 16.04.2016 г. 

1.6. Список источников информации 
При подготовке Заключения были использованы нижеследующие справочные материалы и нормативные 
документы, которыми эксперт руководствовался при разрешении поставленных вопросов. 

Нормативные акты: 

 «Конституция Российской Федерации» (принята всенародным голосованием 12.12.1993); 
 «Гражданский кодекс Российской Федерации (часть четвертая)» от 18.12.2006 N 230-ФЗ; 
 «Кодекс Российской Федерации об административных правонарушениях» от 30.12.2001 № 195-ФЗ 

(ред. от 21.07.20ХХ); 
 «Налоговый кодекс Российской Федерации (часть первая)» от 31.07.1998 N 146-ФЗ; 
 «Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая)» от 05.08.2000 N 117-ФЗ; 
 «Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая)» от 26.01.1996 N 14-ФЗ; 
 «Арбитражный процессуальный кодекс Российской Федерации» от 24.07.2002 № 95-ФЗ; 
 «Гражданский процессуальный кодекс Российской Федерации» от 14.11.2002 № 138-ФЗ; 
 «Гражданский кодекс Российской Федерации (часть третья)» от 26.11.2001 N 146-ФЗ; 
 «Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)» от 30.11.1994 N 51-ФЗ; 
 «Уголовно-процессуальный кодекс Российской Федерации» от 18.12.2001 № 174-ФЗ; 
 Федеральный закон от 31.05.2001 №73-ФЗ «О государственной судебно-экспертной деятельности в 

Российской Федерации»; 
 Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 21.12.2010 N 28 «О судебной экспертизе по 

уголовным делам»; 
 Приказ Минфина РФ №10н, ФКЦБ РФ №03-6/пз от 29.01.2003 «Об утверждении Порядка оценки 

стоимости чистых активов акционерных обществ»; 
 Письмо Минфина РФ от 29.10.2003 №03-03-06/1/737); 
 Письмо Минфина РФ от 26.01.2003 №03-03-06/1/39). 

Стандарты оценки: 

 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 2003 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 2003 г. №255 г. Москвы; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития 
России) от 20 июля 2003 г. №254 г. Москвы. 

Научная литература: 

 Damodaran, Aswath. Investment Valuation. Tools and Techniques for Determining the Value of Any Asset, 
2nd Edition, 2002. 

 Fernandez, Pablo. Valuation Methods and Shareholder Value Creation, 2002. 
 Mard, Michael J.; Hitchner, James R.; Hyden, Steven D.; Zyla, Mark L. Valuation for Financial Reporting: 

Intangible Assets, Goodwill, and Impairment Analysis, SFAS 141 & 142, 2002. 
 Pratt, Shannon P.; Reilly, Robert F.; Schweihs, Robert P. Valuing a Business. The Analysis and Appraisal of 

Closely Held Companies, 4th Edition, 2000. 
 Reilly, Robert F.; Schweihs, Robert P. Valuing Intangible Assets, 1998. 
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 Smith, Gordon V.; Parr, Russell L. Valuation of Intellectual Property and Intangible Assets, 3rd Edition, 2000. 
 Брейли Р., Майерс С. Принципы корпоративных финансов, 2004. 
 Бригхем Ю., Гапенски Л. Финансовый менеджмент. Полный курс. В 2-х т, 1997. 
 Коупленд Т., Коллер Т., Муррин Д. Стоимость компаний: оценка и управление, третье издание, 2005.  
 Фишмен Дж., Пратт Ш., Гриффит К., Уилсон К. Руководство по оценке стоимости бизнеса, 2000 
 Григорьев В.В. «Оценка и переоценка основных фондов», г. Москва, Инфра-М, 1997 г.; 
 Тарасевич Е.И. «Оценка недвижимости» Санкт-Петербург 1997 г.; 
 Генри С. Харрисон «Оценка недвижимости», Москва 1994 г.; 
 Д. Фридман, Н. Ордуэй «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости», Москва 1995 г. 

Информационно-аналитические материалы: 

 www.economy.gov.ru; 
 www.cbonds.ru; 
 www.damodaran.com; 
 www.economagic.ru; 
 www.bloomberg.com; 
 www.finance.yahoo.com; 
 www.cbonds.ru; 
 www.cbr.ru; 

 www.irr.ru; 
 www.mian.ru; 
 www.miel.ru; 
 www.incom.ru; 
 www.rieltor.ru; 
 www.realto.ru; 
 www.apartment.ru; 
 www.site-rieltor.ru. 
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РАЗДЕЛ 2. ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ 

2.1. Основные методологические положения 

2.1.1. Общие понятия, используемые в процессе оценки 
Рыночная (действительная) стоимость объекта оценки определяется как наиболее вероятная цена, 
по которой данный объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях 
конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а 
на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 
исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 
 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
 платеж за объект оценки выражен в денежной форме.1 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 
Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Цена объекта оценки – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект 
оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки 
в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является 
необходимым условием для установления его стоимости. 

Затраты – денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта 
оценки, либо цена, уплаченная покупателем за объект оценки. 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при 
использовании подходов к оценке и обоснованного Экспертом согласования (обобщения) результатов, 
полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией. 

Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 
данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к 
оценке. 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по 
состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется 
использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная 
оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

2.1.2. Подходы и методы оценки 
При проведении оценки рыночной стоимости активов и/или бизнеса предприятия могут использовать три 
общепринятых подхода: доходный, сравнительный и затратный.  

 
1 Приказ Минэкономразвития РФ от 20.07.2007 N 255 (ред. от 22.10.2010) "Об утверждении федерального стандарта оценки "Цель 
оценки и виды стоимости (ФСО N 2)" (Зарегистрировано в Минюсте РФ 23.08.2007 N 10045). 
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Для оценки стоимости чистых активов Общества использовалась информация бухгалтерского учета о 
наличии и структуре активов и обязательств ООО «КОМПАНИЯ» по состоянию на 1 кв. 20ХХ г. Источник 
информации: бухгалтерская отчётность ООО «КОМПАНИЯ». 

2.2.2. Определение уровня существенности статей баланса 
В случае если стоимость актива или обязательства является незначительной, Эксперт имеет право не 
осуществлять их переоценку.2 Бухгалтерская отчетность проходит аудиторскую проверку, целью которой 
является установление достоверности бухгалтерской отчетности во всех существенных отношениях 
(такой степени точности показателей бухгалтерской отчетности, при которой квалифицированный 
пользователь этой отчетности оказывается в состоянии делать на ее основе правильные выводы и 
принимать правильные экономические решения).  

Уровень существенности – это то предельное значение ошибки бухгалтерской отчетности, начиная с 
которой квалифицированный пользователь этой отчетности с большой степенью вероятности перестанет 
быть в состоянии делать на ее основе правильные выводы и принимать правильные экономические 
решения. Для определения уровня существенности валюты баланса устанавливается критерий, имеющий 
рекомендательный характер, равный 2%.3 

Вследствие этого активы и пассивы, которые составляют малую часть (2% и менее) в валюте баланса, не 
подлежат корректировке ввиду ничтожной степени влияния корректировки на итоговый результат. 
Остальные статьи оцениваются по рыночной стоимости.  

2.2.3. Определение рыночной стоимости основных средств 
По строке «Основные средства» ООО «КОМПАНИЯ» отражены активы на общую сумму 9 383 тыс. руб. 
(3,54% в структуре активов компании). 

Основные средства Общества представлены недвижимым имуществом, представляющим собой 
совокупность офисных помещений, расположенных на разных этажах административного здания. Оценка 
рыночной стоимости указанного недвижимого имущества представлена далее. 

2.2.3.1. Оценка недвижимого имущества 
Описание оцениваемого недвижимого имущества 
 
Недвижимое имущество расположено в г. Москве в районе «Южное Тушино» по адресу: ул. ХХХХХХХ, 
д. ХХ, стр. 3. Расположение района на карте г. Москвы показано на рисунке 2.1. 

 
2 Методические рекомендации по оценочной деятельности «Оценка рыночной стоимости предприятия», Комитет ТПП РФ по 
оценочной деятельности. 
3 Методические рекомендации «Определение уровня существенности». 
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Рисунок 2.1. Расположение района на карте г. Москвы 

 
Источник: www.new-rent.ru 

Район 
«Южное Тушино» 
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Рисунок 2.2. Местоположение объектов 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. ХХХХХХХ, д. ХХ, стр. 3 

Типичное использование 
окружающей недвижимости Жилая, промышленная и административная застройка.  

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

Транспортная и пешеходная 
доступность 

Объект расположен на первой линии домов по ул. ХХХХХХ. Ближайшие к 
объекту недвижимости станции метрополитена: «Сходненская» — 2,1 км, 
«Тушинская» – 3,1 км 

Близость к основным транспортным 
магистралям 2,6 км до Волоколамского ш., 5,9 км до МКАД 

Экономическое местоположение Объект расположен в зоне сложившегося района 

Плотность застройки Средняя 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 Средняя 

г. Москва, ул. ХХХХХХ, 
д. ХХ, стр. 3 
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Таблица 2.2. Характеристика прав на недвижимое имущество 

ID Наименование Площадь, 
кв. м 

Правоустанавливающие 
документы Правоподтверждающие документы Субъект права 

1 Земельный участок 7 225,0 

 Распоряжение префекта Северо-
Западного административного 
округа г. Москвы от «08» июня 
2006 г. №ХХХХРП, 
зарегистрированным в 
Департаменте земельных 
ресурсов г. Москвы №РД4-
ХХХХХ/6 от «14» июня 2006 г.;4 

 Договор Долгосрочной аренды 
земельного участка №М-08-
ХХХХХХ от «30» июня 2006 г. 

- 

ООО 
«КОМПАНИЯ» 

2 Нежилое помещение (помещение 
номер I) 341,5 

 Акт продажи с торгов от 
«10» августа 2007 г., 
утвержденный Главным 
управлением юстиции 
г. Москвы;5  

 Протокол от «10» августа 2007 г. 
о результатах аукциона по 
продаже нежилого здания6 

 Свидетельство о государственной регистрации права серии 21 АД 
№ХХХХХХ от «22» марта 2003 г.; 

 Выписка из ЕГРП №08/ХХХ/2015-ХХХ от «10» сентября 2015 г. 

3 Нежилое помещение (помещение 
номер II, III) 1 254,3 

 Свидетельство о государственной регистрации права серии 77 АЖ 
№ХХХХХХ от «15» апреля 2002 г.; 

 Выписка из ЕГРП №08/ХХХ/2015-ХХХ от «10» сентября 2015 г. 

4 Нежилое помещение (помещение 
номер IV, V) 635,5 

 Свидетельство о государственной регистрации права серии 77 АЖ 
№ХХХХХХ от «15» апреля 2002 г.; 

 Выписка из ЕГРП №08/ХХХ/2015-ХХХ от «10» сентября 2015 г. 

5 Нежилое помещение (помещение 
номер VI, VII) 721,5 

 Свидетельство о государственной регистрации права серии 77 АЖ 
№ХХХХХХ от «15» апреля 2002 г.; 

 Выписка из ЕГРП №08/ХХХ/2015-ХХХ от «10» сентября 2015 г. 

6 Нежилое помещение (помещение 
номер VIII) 728,1 

 Свидетельство о государственной регистрации права серии 77 АД 
№ХХХХХХ от «22» марта 2003 г.;  

 Выписка из ЕГРП №08/ХХХ/2015-ХХХ от «10» сентября 2015 г. 

7 Нежилое помещение (помещение 
номер XVI, X, XI, XV) 511,9 

 Свидетельство о государственной регистрации права серии 77 АД 
№ХХХХХХ от «22» марта 2003 г.; 

 Выписка из ЕГРП №08/ХХХ/2015-ХХХ от «10» сентября 2015 г. 

Источник: данные из материалов дела  

 
4 Данный документ отсутствует в материалах дела. 
5 Данный документ отсутствует в материалах дела. 
6 Данный документ отсутствует в материалах дела. 
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Краткая характеристика метода прямого сравнительного анализа продаж 

Метод прямого сравнительного анализа продаж, основанный рыночном (сравнительном) подходе при 
оценке может оказывать очень большое влияние на итоговое согласование стоимости, если имеется 
рыночная информация по сделкам с объектами, аналогичными оцениваемому. Продажи сопоставимых 
объектов позволяют оценить отличия оцениваемого объекта от сопоставимых объектов и получить 
оцененную рыночную стоимость рассматриваемого объекта недвижимости. Сравнительный подход имеет 
следующие преимущества: 

 это единственный подход, базирующийся на рыночных ценах недвижимости; 
 отражает текущую реальную практику сделок на рынке недвижимости. 

Краткая характеристика метода капитализации 

Неоспоримым преимуществом методов доходного подхода является то, что это единственный подход, 
который учитывает будущие ожидания относительно цен, затрат, инвестиций и т. п. Что особенно важно, 
данные методы оценивают будущие выгоды от владения объектом, поскольку покупатель, принимая 
решение об инвестировании средств, сопоставляет предлагаемую цену и ожидаемые выгоды. Основные 
трудности, связанные с применением данных методов, заключаются в сложности определения 
обоснованного годового денежного потока, учете всех возможных доходов и расходов и их размеров в 
будущем. 

Краткая характеристика метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Метод реализуется в 2 этапа. На первом 
этапе производится оценка единого объекта недвижимости с учетом земельного участка методами 
сравнительного и доходного подходов. На втором этапе из полученной стоимости вычитаются затраты на 
строительство улучшений с учетом износа. Таким образом, оставшаяся величина является стоимостью 
земельного участка. 

Условия применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому 
объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок; 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Определение затрат на строительство улучшений производилось методом сравнительной единицы.  

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 рамках производства экспертизы для осмотра и установления технических характеристик объектов 
недвижимости Экспертом осуществлен выезд «07» февраля 2016 г. по адресу: РФ, г. Москва, ул. ХХХХХХХ, 
д. ХХ, стр. 3. 

Осмотр объекта осуществлялось в дневное время, в процессе осмотров проведена фотосъемка с 
использованием фотоаппарата Canon Digital IXUS 950 IS.  

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.irr.ru, www.avito.ru, sladno.ru, www.cian.ru, 
www.realty.yandex.ru и др.;  
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Таблица 2.6. Расчет рыночной стоимости здания в рамках метода прямого сравнительного анализа продаж 

 

Источник: данные агентств недвижимости, расчеты ООО «Апхилл» 




