
Справка №R1038/23
Оценка среднерыночной стоимости  
город Ульяновск «09» ноября 2023 г.

Задание на оценку:

Заказчик

Матвеев Дмитрий Вячеславович
паспорт серия 4614 №576713, СНИЛС 010-159-483-05
Адрес регистрации: Московская область, г. Химки, ул. Пожарского, д.18А, 
кв. 22
в лице финансового управляющего  Семьяновой Ольги Владимиров-
ны , (ИНН 732804834858,  члена  Ассоциации  АУ СРО  "ЦААУ",  действу-
ющего на основании Решения Арбитражного суда Московской области по 
делу №А41-26809/23 от 23.08.2023 г.

Исполнитель
Общество с ограниченной ответственностью «Многопрофильный деловой 
центр».

Заявка на оценку Договор № R1038/23 от 26.10.2023 г.

Объект оценки и его 
описание

1. Помещение, назначение: жилое, номер, общая площадь 47,7 кв.м., када-
стровый номер: 50:10:0010404:5176, адрес объекта: Московская область, г. 
Химки, ул. Пожарского, д.18А, кв.23;
2. Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 17,6 кв.м., кадастро-
вый номер:50:10:0010404:5194, адрес объекта: Московская область, г. Хим-
ки, ул. Пожарского, ГСК-13, пом.91;
3. Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 25,9 кв.м., кадастро-
вый номер: 50:10:0010405:7419, адрес объекта: Московская область, г. Хим-
ки, Лихачевское шоссе, ГСК 44, бокс 51;
4. Помещение, назначение: жилое, номер, общая площадь 66,8 кв.м., када-
стровый номер: 50:10:0010405:6251, адрес объекта: Московская область, г. 
Химки, ул. Пожарского, д. 18-А, пом. 22;
5. Автомобиль HYUNDAI GRADEUR 2013 г.в., VIN: 
KMHFH41HBEA357630, гос. номер, У575АУ750

Имущественные права 
на объекты оценки

Объект оценки №№1,2,3,5
Право собственности
Объект оценки №4
Право общей долевой собственности

Цель оценки Определение рыночной стоимости 
Предполагаемое исполь-
зование результатов 
оценки Для принятия управленческого решения
Вид стоимости Рыночная стоимость

Предпосылки стоимости

-предполагается сделка с объектом оценки;

-участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными 
лицами (гипотетические участники);

-дата оценки —26 октября 2023 г.;

-предполагаемое использование объекта – наиболее эффективное использо-
вание;

-характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях.



вап

Специальные допущения Отсутствуют

Иные существенные до-
пущения Отсутствуют

Валюта в которой опре-
деляется стоимость 
объекта оценки

Руб.

Дата оценки (по состоя-
нию на которую опреде-
ляется стоимость объек-
та оценки)

26.10.2023 г 

Срок проведения оценки С 26.10.2023 г. по 09.11.2023 г.

В результате проведенного  анализа  конъюнктуры рынка,  изучения  информационных  изданий
рыночных цен и произведенных расчетов заключаем:

Ориентировочная рыночная стоимость объектов оценки по состоянию на
26 октября 2023 г. составляет:

Объекты оценки
Ориентировочная рыноч-
ная стоимость, с учетом

НДС, руб.

1. Помещение, назначение: жилое, номер, общая площадь 47,7 кв.м., кадастро-
вый номер: 50:10:0010404:5176, адрес объекта: Московская область, г.Химки, 
ул.Пожарского, д.18А, кв.23

9 895 000,00

2. Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 17,6 кв.м., кадастровый но-
мер:50:10:0010404:5194, адрес объекта: Московская область, г. Химки, ул. По-
жарского, ГСК-13, пом.91

1 945 000,00

3. Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 25,9 кв.м., кадастровый но-
мер: 50:10:0010405:7419, адрес объекта: Московская область, г. Химки, Лихачев-
ское шоссе, ГСК 44, бокс 51

1 037 000,00

4. Помещение, назначение: жилое, номер, общая площадь 66,8 кв.м., кадастро-
вый номер: 50:10:0010405:6251, адрес объекта: Московская область, г. Химки, ул.
Пожарского, д. 18-А, пом. 22

12 551 000,00

5. Автомобиль HYUNDAI GRADEUR 2013 г.в., VIN: KMHFH41HBEA357630, 
гос. номер, У575АУ750

1 166 000,00

Директор ООО «МДЦ»
оценщик I категории

М.П. Цыплов
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СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ
Заказчик: Матвеев Дмитрий Вячеславович

паспорт серия 4614 №576713, СНИЛС 010-159-483-05
Адрес регистрации: Московская область, г. Химки, ул. Пожарского, д.18А, кв. 
22
в лице финансового управляющего  Семьяновой Ольги Владимировны , 
(ИНН 732804834858,  члена  Ассоциации  АУ СРО  "ЦААУ",  действующего 
на основании Решения Арбитражного суда Московской области по делу 
№А41-26809/23 от 23.08.2023 г.

Исполнитель, юри-
дическое лицо, с ко-
торым оценщик за-
ключил трудовой 
договор: 

Организационно-правовая форма: общество с ограниченной 
ответственностью.
Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью 
«Многопрофильный деловой центр».
Сокращенное наименование: ООО «МДЦ»,
ОГРН 1147326002768 от 27.11.14 г.
Место нахождения: 432017, Ульяновская область, г. Ульяновск, ул. 
Железнодорожная, 14а.
Исполнитель осуществляет свою деятельность в соответствии с требованиям 
статьи 15.1. Федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности»

Сведения о страхо-
вании Исполнителя

Гражданская  ответственность  Исполнителя  застрахована  в  СПАО  “Ингос-
страх”, 
Договор  страхования  ответственности  при  осуществлении  оценочной  дея-
тельности  № 433-552-126636/23 от  «04»  сентября  2023 года,  лимит  ответ-
ственности 100 000 000 (Сто миллионов) рублей,  период действия договора
страхования с 21.09.2023 года по 20.09.2024 года. 
Страховой полис к Договору обязательного страхования ответственности при
осуществлении оценочной деятельности № 433-552-126636/23 от «04» сентя-
бря 2023 года

Оценщик: Цыплов Михаил Петрович, Директор ООО «МДЦ», стаж работы в оценочной
деятельности: с 1999 года, трудовой договор с оценщиком б/н от 24.10.2007г. 
Гражданская ответственность застрахована в СПАО “Ингосстрах”. Полис обя-
зательного страхования  ответственности оценщика №  433-552-008607/23 от
24.01.2023 г., страховая сумма 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей, срок
действия договора с 05.02.2023 г. по 04.02.2024 г.
Сертификат к договору обязательного страхования ответственности оценщика
№ 433-552- 008607/23 от 24.01.2023 г., страховая сумма 30 000 000 (Тридцать
миллионов) рублей, срок действия договора с 05.02.2023 г. по 04.02.2024 г.
Является членом НП АРМО (Москва, ул. Буженинова, д. 30 с. 3) дата включе-
ния в реестр 23.10.2007 г. № согласно реестра 511.
Диплом о профессиональной переподготовке ГОУ ВПО «Ульяновский госу-
дарственный университет» по специальности «Оценка стоимости предприя-
тия (бизнеса)», серия ПП № 659175 от 05.07.2006 г., год окончания: 2006 г.
Свидетельство  о  повышении  квалификации  Ростовского  государственного
строительного университета по программе «Оценочная деятельность», реги-
страционный № 1888 от 21.09.2012 г., год окончания: 2012 г. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направле-
нию «Оценка недвижимости» №020475-1 от 04.06.2021 г. выдан на основании
решения ФБУ «Федеральный ресурсный центр» №202 от 04.06.2021 г.
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направле-
нию «Оценка движимого имущества» №020495-2 от 04.06.2021 г.  выдан на
основании  решения  ФБУ  «Федеральный  ресурсный  центр»  №202  от
04.06.2021 г.
Место нахождения оценщика: 432017, г. Ульяновск, ул. Железнодорожная, 14а.
Почтовый адрес оценщика: 432017, г. Ульяновск, ул. Железнодорожная, 14а.
Номер контактного телефона: +7 (8422) 32-65-64
Адрес электронной почты: cyplov@zaomdc.ru
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Оценщиком заключен трудовой договор с Обществом с ограниченной ответ-
ственностью «Многопрофильный деловой цент», которое осуществляет свою
деятельность в соответствии с требованиям статьи 15.1. Федерального закона
от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности»
Доверенность №15/23 от 04.07.2023 г.

Сведения о незави-
симости оценщика: 

Настоящим оценщик Цыплов Михаил Петрович подтверждает полное соблю-
дение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона
от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-
ции», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего
отчета об оценке.
Оценщик Цыплов Михаил Петрович не является учредителем, собственником,
акционером, должностным лицом или работником юридического лица - заказ-
чика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик
не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.
Оценщик Цыплов Михаил Петрович не имеет в отношении объекта оценки
вещных или обязательственных прав вне договора и не является участником
(членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказ-
чик не является кредитором или страховщиком оценщика.
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от
итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете
об оценке. 

Юридическое лицо, 
с которым оценщик
заключил трудовой 
договор

Общество с ограниченной ответственностью «Многопрофильный деловой 
центр»
ОГРН 1147326002768 от 27.11.14
Место нахождения: 432017, г. Ульяновск, ул. Железнодорожная, 14а.

Сведения о незави-
симости юридиче-
ского лица, с кото-
рым оценщик за-
ключил трудовой 
договор: 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Многопрофильный
деловой центр» подтверждает полное соблюдение принципов независимости,
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оце-
ночной деятельности в Российской Федерации».
Общество  с  ограниченной  ответственностью  «Многопрофильный  деловой
центр» подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте оцен-
ки и (или) не является аффилированным лицом заказчика.
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не 
зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоя-
щем отчете об оценке.

Привлекаемые к 
проведению оценки 
специалисты:

Не привлекались

Результат  использования  Справки  об  ориентировочной  рыночной  стоимости  объектов  оценки
имеет следующие ограничивающие условия:

1. Полученная стоимость выражает независимое суждение оценщика, основанное на его профес-
сиональном опыте и знаниях, носит рекомендательный характер (статья 12 Федерального Закона «Об
оценочной деятельности в РФ», ФЗ-135 от 29.07.98 г.) и может быть использована в качестве инфор-
мационно-справочного материала.

2.  Данная Справка об ориентировочной рыночной стоимости объектов оценки не является отче-
том об оценке. Для определения рыночной стоимости объекта оценки требуется детальное изучение
оцениваемых объектов, проведение анализа рынка объектов, подобных оцениваемым и расчетов со-
гласно Федеральным стандартам оценки № I, II, III, IV, V, VI, 7,10.

3.  Осмотр объектов оценки не производился, фотоматериалы Заказчиком не предоставлены,  ис-
следование  проводится  в  среднерыночных  условиях,  для  целей  расчета  Оценщик  принимает  тип
отделки объектов оценки №№1,4 - «Современный», т. к. объекты расположен в доме современной по-
стройки «Массовое современное жилье», техническое состояние объекта оценки №5 - «Удовлетвори-
тельное».
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Расчетная таблица объекта оценки №1

1.  Помещение,  назначение:  жилое,  номер,  общая  площадь  47,7  кв.м.,  кадастровый  номер:
50:10:0010404:5176, адрес объекта: Московская область, г. Химки, ул. Пожарского, д. 18А, кв.23

Оценщиком было принято решение в качестве аналогов использовать объекты сопоставимые по
площади и  основным материально-техническим, экономическим и другим характеристикам.

Показатель
Объект оцен-

ки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4
Описание объекта Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира
Назначение Жилое Жилое Жилое Жилое Жилое
Количество комнат 1 2 2 1 2

Площадь объекта, кв.м. 47,7 50,6 57 41 52,15

Жилая/кухня, кв.м. -/- 29,5/7,9 -/- 19/9 29,41/8,28
Передаваемые имуществен-
ные права

Право соб-
ственности

Право соб-
ственности

Право соб-
ственности

Право соб-
ственности

Право собствен-
ности

Этаж/этажность 4/14 7/10 3/12 9/17 8/9
Местоположение этажа Средний Средний Средний Средний Средний

Техническое состояние
удовлетвори-

тельное
удовлетвори-

тельное
удовлетвори-

тельное
удовлетвори-

тельное
удовлетворитель-

ное
Год постройки дома 1996 1996 1989 1989 1983

Тип отделки
Современный
(улучшенная

отделка)

Современный
(улучшенная

отделка)

Современный
(улучшенная

отделка)

Требует косме-
тического ре-

монта (простая
отделка)

Современный
(улучшенная

отделка)

Материал стен дома Кирпич Панель Кирпич Панель Кирпич
Местоположение

Населенный пункт Московская об-
ласть, г.Химки,
ул.Пожарского,

д.18А, кв.23

Московская
область, Хим-
ки, ул. Пожар-

ского, 27

Московская
область, Хим-
ки, ул. Библио-

течная 29

Московская
область, Хим-

ки, ул Сов-
хозная, 4

Московская об-
ласть, Химки,
Зелёная улица,

16 
Улица

Ценовая информация
Цена предложения, руб. 10 600 000 11 500 000 7 900 000 11 900 000
Цена 1 кв.м., руб. 209 486 201 754 192 683 228 188
Дата предложения 26.10.2023 11.10.23 09.06.23 24.10.23 25.10.23

Ценовая информация

Сайт

https://
www.avito.ru/
himki/kvartiry/

2-
k._kvartira_506
_m_710_et._32

19665116

https://
himki.olan.ru/

sale-flat/
secondary/two-

rooms/
91200497-57-0-
m-etazh-3-12-
11500000-rub-

ul-
bibliotechnaya-
levoberezhnyy

https://
moskva.olan.ru/

sale-flat/
secondary/one-

room/
98456350-41-0-
m-etazh-9-17-
7900000-rub-

ul-sovhoznaya-
moskovskaya-
oblast-himki

https://
ximki.domclick.ru

/card/
sale__flat__17822
71167?sub=feed

Агентство недвижимости
Пользователь
89153611272

Агент
79604716842

Собственник
79667789755

Елена
89067427752

Корректировки на экономические и физические характеристики
На условия рынка -4,70% -4,70% -4,70% -4,70%

На материал стен 5,00% 0,00% 5,00% 0,00%

На отделку 0,00% 0,00% 6,00% 0,00%

Площадь 1,00% 2,00% -2,00% 1,00%

Суммарная поправка 1,30% -2,70% 4,30% -3,70%
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Общая поправка, рассчитан-
ная по модулю

1,30% 2,70% 4,30% 3,70%

Цена 1 кв.м. с учетом попра-
вок, руб.

212 209,32 196 306,64 200 968,37 219 745,04
Абсолютная корректировка 
на отделку, руб./кв.м. 0 0 0 0
Цена 1 кв.м. с учетом попра-
вок, руб. 212 209 196 307 200 968 219 745
Относительная корректиров-
ка по модулю без учета 
скидки на торг и абсолют-
ных корректировок

1,30% 2,70% 4,30% 3,70%

Сумма относительных кор-
ректировок

12,00%

Коэффициент вариации
Весовые коэффициенты

5,13 0,30 0,26 0,21 0,23

Стоимость с учетом попра-
вок 1 кв.м., руб.

207 434

Рыночная стоимость квар-
тиры с учетом округления, 
руб.

9 894 602,00

 Поправка на условия рынка. В качестве аналогов выбраны объекты выставленные на продажу в пре-
делах допустимого срока экспозиции.
Скидка на «торг» для вторичного рынка  вводится согласно исследования, результаты которого приве-
дены в источнике: Справочник оценщика недвижимости-2020 «Квартиры. Корректирующие коэффи-
циенты и характеристики рынка недвижимости на основе рыночной информации и коллективных экс-
пертных оценок» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. г. Нижний Новгород, 2020 г., среднее значение скидки
на торг на активном рынке для жилой недвижимости рассматриваемого типа "Массовое  современное
жилье" составляет: 4,7%

Таким образом корректировка для всех аналогов составляет -4,7%.
Корректировка на материал стен
У объекта оценки и аналогов №2,4 материал стен здания, в котором расположена квартира из кир-

пича, у аналогов №№1,3  материал стен здания — панель.
Согласно  исследования,  результаты  которого  приведены  в  источнике:  Справочник  оценщика

недвижимости-2020  Квартиры.  Корректирующие  коэффициенты  и  характеристики  рынка
недвижимости на основе рыночной информации и коллективных экспертных оценок Полная версия
под ред. Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Горшкова А.Г. г. Нижний Новгород, ноябрь 2020 г.,  рыночная
стоимость жилой недвижимости рассматриваемого типа имеет следующую зависимость от материала
стен:

Таким  образом,  принимается  верхнее  значение  расширенного  интервала  равное  0,95  и
корректировка для аналогов №№1,3 составит: 1/0,95-1=0,05 или 5%.
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Поправка на тип отделки
Согласно исследования Ассоциации «Статриэлт» по состоянию на 01.01.2023 г. выявлены корректи-
ровки удельной рыночной стоимости квартиры на Класс качества отделки и инженерных коммуника-
ций

Оценка пара-
метра

 Характеристика параметра
Нижняя
граница

Верхняя
граница

Среднее
значение по

РФ, мес.

 Высококаче-
ственная

 Поверхности потолков и стен совершенно ровные и отшлифован-
ные. Стены покрыты высококачественными обоями, пейзажной или
декорированной  штукатуркой,  или  природным камнем.  Потолки  -
подвесные,  натяжные  или  лепные  художественно  оформленные  с
комбинированным освещением. Полы — из натурального наборного
паркета, высококачественного ламината, керамической плитки, в не-
которых помещениях теплые. Сантехника, отопительное и кухонное
оборудование премиум-класса качества

1,05 1,15 1,10

Улучшенная
(повышенная)

Поверхности потолков и стен - ровные и отшлифованные. Стены по-
крыты качественными обоями или окрашены. Потолки - подвесные
из ГКЛ (могут быть с встроенными светильниками) или натяжные.
Полы - из ламината, качественного линолеума, керамической плит-
ки,  частично могут быть теплые. Сантехника,  отопительное и ку-
хонное оборудование - улучшенного класса качества

1,03 1,10 1,06

Простая  (эко-
ном-класс)

Стены и потолки - штукатурка, шпатлевка, покраска.  Полы - лино-
леум, плитка. Инженерное оборудование - эконом-класса качества

1,00

Без отделки
Без финишной внутренней отделки (при наличии стяжки, штукатур-
ки)  и  инженерного  оборудования  (при  наличии  коммуникаций  и
приборов отопления эконом-класса)

0,85 0,92 0,89

Корректировка составит:

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

Тип отделки
Современный 
(Улучшенная)

Современный 
(Улучшенная)

Современный 
(Улучшенная)

Требует космети-
ческого ремонта

(Простая отделка)

Современный 
(Улучшенная)

Корректировка, % 0,00
6,00

(1,06/1,0=1,06)
0,00 0,00

Корректировка на   площадь  
Согласно исследованиям некоммерческой организации «Ассоциация развития рынка недвижимости

«СтатРиелт» https://statrielt.ru/statistika-rynka на 01.01.2023 г.:
            Формула расчета поправки на площадь, масштаб квартиры принимает вид:

К s = (So/Sa)^-0,11

Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Площадь, кв.м. 47,7 50,6 57 41 52,15

Корректировка 
на площадь, %

1,00 2,00 -2,00 1,00

Весовые коэффициенты.
Значение  стоимости  единицы  сравнения,  принимается  в  качестве  рыночной  стоимости  при

условии, что выборка значений стоимости аналогов однородна. Для проверки однородности выборки
значений  воспользуемся  математическим  аппаратом  теории  статистики  (например,  И.И.Елисеева,

Справка об оценке № R1038/23 7



вап

М.М.Юзбашев «Общая теория статистики»,  Четвертое  издание,  Москва,  "Финансы и статистика",
2001,  https://abc.vvsu.ru/books/statistika_up/page0010.asp.  Раздел  4.2.  Относительные  показатели
вариации). Степень однородности выборки значений стоимости аналогов характеризуется величиной
коэффициента вариации. Коэффициент вариации определяется как отношение среднеквадратического
отклонения значений к среднему арифметическому значению выборки по следующей формуле:

где,

V -  коэффициент вариации,

x – среднее арифметическое значение выборки

S -  среднеквадратическое отклонение значений выборки, которое в свою очередь определяется по
формуле:

,

n -  количество значений в выборке,

xi  - i-ое значение выборки

Для определения коэффициента вариации Эксперт воспользовался функцией MS Excel:

V =СТАНДОТКЛОН()/СРЗНАЧ()

Значение  стоимости  единицы  сравнения,  рассчитанное  как  средневзвешенная  величина  от
скорректированной стоимости аналогов, принимается в качестве рыночной стоимости при условии,
что  выборка  значений  стоимости  аналогов  однородна.  Степень  однородности  выборки  значений
стоимости  аналогов  характеризуется  величиной  коэффициента  вариации.  Совокупность  значений
стоимости недвижимости в выборке считается достаточно однородной при значении коэффициента
вариации  не  более  0,33.  Рассчитанный   коэффициент  вариации  составляет  —  0,05. Выборка
абсолютно однородна.

Весовые коэффициенты рассчитаны для каждого аналога по формуле: 

Весовой коэффициент = (1-Xi / ∑Хi )/(i-1)
Xi – относительная корректировка i-того аналога.
∑Хi-  сумма относительных корректировок всех аналогов
i — количество аналогов. 
Чем больше корректировка, тем меньше весовой коэффициент присваивается аналогу.
В результате подстановки в формулу получаем весовые коэффициенты для каждого аналога:

Аналоги
 Относительная

корректи-
ровка

Формула расчета весового ко-
эффициента

Весовой коэффи-
циент

Аналог №1 1,30% (1-0,0130/0,1200)/(4-1)=0,30 0,30

Аналог №2 2,70% (1-0,0270/0,1200)/(4-1)=0,26 0,26
Аналог №3 4,30% (1-0,0430/0,1200)/(4-1)=0,21 0,21
Аналог №4 3,70% (1-0,0370/0,1200)/(4-1)=0,23 0,23
Сумма корректировок 12,00% 1,00
Количество аналогов 4
При расчете весовые коэффициент не округлялись, в заключении отображаются до 2 знаков после

запятой.

Вывод: стоимость объекта оценки №1, рассчитанная сравнительным подходом, с учетом 
округления составляет  9 894 602,00 рублей.
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Расчетная таблица объекта оценки №2

2.  Помещение,  назначение:  нежилое,  общая  площадь  17,6  кв.м.,  кадастровый
номер:50:10:0010404:5194, адрес объекта: Московская область, г. Химки, ул. Пожарского, ГСК-13,
пом.91

Площадь бокса не влияет на стоимость, так как в боксе (машиноместо) можно разместить не
более 1 автомобиля.

Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3
Наименование Гаражный бокс Гаражный бокс Гаражный бокс Гаражный бокс
Площадь, кв.м. 17,6 17,00 19,00 13,00
Цена предложения, руб. 1 950 000,00 2 300 000,00 2 300 000,00

Описание прав, коммуника-
ций, технического состояния

Теплый гараж в
ГСК-13 + подвал

5м.кв. Без торга!!!

Продается гараж
ГСК-31, 2 этаж.

Теплый
(единственный

ГСК с централь-
ным отоплением
на Левом берегу),
охраняемый, мед-
ная проводка, сде-
лан ремонт, гид-
роизоляция пола.
Дополнительное
освещение при
въезде в бокс,

Продам гараж в
ГСК-13.

Полностью ота-
пливается

Есть охрана
Пол бетонный, ок-
но, свет, стеллажи

с полками, есть
тиски, второй
этаж, удобный

заезд.
В придачу подвал

на -1 этаже со
стеллажами.

Цена 2 300 000₽

Источник информации

https://
www.avito.ru/

himki/
garazhi_i_mashinom

esta/
garazh_17_m_1233

264149

https://
www.avito.ru/

himki/
garazhi_i_mashino

mesta/
garazh_19_m_2976

388633

https://
www.avito.ru/

himki/
garazhi_i_mashino

mesta/
garazh_13_m_3211

521758
Дата предложения 26.10.2023 15.10.2023 19.10.2023 26.10.2023

Адрес

Московская об-
ласть, г. Химки, ул.
Пожарского, ГСК-

13, пом.91

Московская об-
ласть, Химки, ул.
Пожарского, с22

Московская об-
ласть, Химки, ул.
Пожарского, 22А

Московская об-
ласть, Химки, ул.
Пожарского, с22

Корректировки по элементам сравнения

Передаваемые имущественные
права, ограничения (обремене-
ния) этих  прав

Право собственно-
сти

Право собственно-
сти

Право собствен-
ности

Право собственно-
сти

Корректировка на передавае-
мые имущественные права, 
ограничения (обременения) 
этих  прав 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 1 950 000,00 2 300 000,00 2 300 000,00
Условия финансирования со-
стоявшейся или предполагае-
мой сделки (вид оплаты, усло-
вия кредитования, иные усло-
вия)

собственные сред-
ства

собственные сред-
ства

собственные сред-
ства

собственные сред-
ства

Корректировка на условия фи-
нансирования 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 1 950 000,00 2 300 000,00 2 300 000,00
Условия продажи (нетипичные Рыночные Рыночные/ предло- Рыночные/ Рыночные/ предло-
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Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3
для рынка условия, сделка 
между аффилированными ли-
цами, иные условия)

жение предложение жение

Корректировка на условия 
продажи

0,891 0,891 0,891

Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 1 737 450,00 2 049 300,00 2 049 300,00

Условия рынка (изменения цен
за период между датами сдел-
ки и оценки, скидки к ценам 
предложений,   иные условия)

в нормальный срок
экспозиции, в тече-

нии которого не
происходило изме-
нение стоимости
единицы  измере-

ния (Срок экспози-
ции от 3 до 8 меся-

цев)

в нормальный
срок экспозиции,
в течении которо-
го не происходило
изменение стои-
мости единицы

измерения (Срок
экспозиции от 3

до 8 месяцев)

в нормальный срок
экспозиции, в тече-

нии которого не
происходило изме-
нение стоимости
единицы  измере-

ния (Срок экспози-
ции от 3 до 8 меся-

цев)
Корректировка на условия 
рынка 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 1 737 450,00 2 049 300,00 2 049 300,00

Местоположение объекта
Московская об-
ласть, г. Химки

Московская об-
ласть, г. Химки

Московская об-
ласть, г. Химки

Московская об-
ласть, г. Химки

Корректировка на местополо-
жение 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 1 737 450,00 2 049 300,00 2 049 300,00

Корректировки на физические характеристики
Величина объекта, кв.м. 17,60 17,00 19,00 13,00
Корректировка на величину 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 1 737 450,00 2 049 300,00 2 049 300,00

техническое состояние
Удовлетворитель-

ное
Удовлетворитель-

ное
Удовлетворитель-

ное
Удовлетворитель-

ное
Корректировка на техническое
состояние

1,00 1,00 1,00

Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 1 737 450,00 2 049 300,00 2 049 300,00

конструктивные элементы
Кирпич, ж/б пане-

ли
Кирпич, ж/б пане-

ли
Кирпич, ж/б пане-

ли
Кирпич, ж/б пане-

ли
Корректировка на конструк-
тивные элементы 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 1 737 450,00 2 049 300,00 2 049 300,00
наличие ж/д путей Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют
Корректировка на наличие ж/д
путей 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 1 737 450,00 2 049 300,00 2 049 300,00
Наличие и состав коммуника-
ций

Электроснабжение,
отопление

Электроснабжение,
отопление

Электроснабже-
ние, отопление

Электроснабжение,
отопление

Корректировка на наличие 
коммуникаций

1,00 1,00 1,00

Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 1 737 450,00 2 049 300,00 2 049 300,00
Наличие движимого имуще-
ства, не связанного с недвижи-
мостью

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует

Корректировка на наличие 
движимого имущества, не свя-
занного с недвижимостью 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро- 1 737 450,00 2 049 300,00 2 049 300,00
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Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3
вок, руб.
Относительная корректировка по 
модулю без учета скидки на торг 
и абсолютных корректировок
Сумма относительных корректи-
ровок 10,90% 10,90% 10,90%
Сумма относительных коррек-
тировок 32,70%

Весовые коэффициенты 0,33 0,33 0,33
Стоимость 1 гаражного бок-
са с учетом округления, руб. 1 945 352,00

Корректировка  на  условия  продажи введена  Для  сравнения  использовались  объекты,
выставляющиеся  на  продажу в  пределах срока  экспозиции.  Корректировка  введена  Оценщиком в
связи  с  тем,  что  стоимостные  характеристики  принятых аналогов  получены от  заинтересованной
стороны,  а  также  на  основании  данных  статистических  исследований,  согласно  которым  цена
публичной оферты превышает конечную сумму сделки на так называемый «торг». Ввиду отсутствия
возможности использовать для определения скидки на торг данные по реальным сделкам, оценщики
вынуждены ограничиться информацией по предложениям, представленным в открытых источниках
информации.  Согласно  исследования,  результаты  которого  приведены  в  источнике:  Справочник
оценщика недвижимости-2021 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов.
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред.  Лейфера Л.А.,  г.
Нижний Новгород, 2021, среднее значение (что наиболее соответствует рассматриваемой ситуации на
региональном рынке с учетом его особенностей на дату оценки)  скидки на торг на активном рынке
объектов  придорожного  сервиса,  обслуживающие  транспортные  средства  составляет  10,9%.
Корректировка составит 0,891(1-10,9% ≈ 0,891).
Весовые коэффициенты.

Значение  стоимости  единицы  сравнения,  принимается  в  качестве  рыночной  стоимости  при
условии, что выборка значений стоимости аналогов однородна. Для проверки однородности выборки
значений  воспользуемся  математическим  аппаратом  теории  статистики  (например,  И.И.Елисеева,
М.М.Юзбашев «Общая теория статистики»,  Четвертое  издание,  Москва,  "Финансы и статистика",
2001,  https://abc.vvsu.ru/books/statistika_up/page0010.asp.  Раздел  4.2.  Относительные  показатели
вариации). Степень однородности выборки значений стоимости аналогов характеризуется величиной
коэффициента вариации. Коэффициент вариации определяется как отношение среднеквадратического
отклонения значений к среднему арифметическому значению выборки по следующей формуле:

где,

V -  коэффициент вариации,

x – среднее арифметическое значение выборки

S -  среднеквадратическое отклонение значений выборки, которое в свою очередь определяется по
формуле:

,

n -  количество значений в выборке,

xi  - i-ое значение выборки

Для определения коэффициента вариации Эксперт воспользовался функцией MS Excel:

V =СТАНДОТКЛОН()/СРЗНАЧ()
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Значение  стоимости  единицы  сравнения,  рассчитанное  как  средневзвешенная  величина  от
скорректированной стоимости аналогов, принимается в качестве рыночной стоимости при условии,
что  выборка  значений  стоимости  аналогов  однородна.  Степень  однородности  выборки  значений
стоимости  аналогов  характеризуется  величиной  коэффициента  вариации.  Совокупность  значений
стоимости недвижимости в выборке считается достаточно однородной при значении коэффициента
вариации  не  более  0,33.  Рассчитанный   коэффициент  вариации  составляет  —  0,09. Выборка
абсолютно однородна.

Весовые коэффициенты рассчитаны для каждого аналога по формуле: 

Весовой коэффициент = (1-Xi / ∑Хi )/(i-1)
Xi – относительная корректировка i-того аналога.
∑Хi-  сумма относительных корректировок всех аналогов
i — количество аналогов. 
Чем больше корректировка, тем меньше весовой коэффициент присваивается аналогу.
В результате подстановки в формулу получаем весовые коэффициенты для каждого аналога:

Аналоги
 Относительная

корректи-
ровка

Формула расчета весового ко-
эффициента

Весовой коэффи-
циент

Аналог №1 10,90% (1-0,1090/0,3270)/(3-1)=0,33 0,33

Аналог №2 10,90% (1-0,1090/0,3270)/(3-1)=0,33 0,33
Аналог №3 10,90% (1-0,1090/0,3270)/(3-1)=0,33 0,33
Сумма корректировок 32,70% ~1,00
Количество аналогов 3
При расчете весовые коэффициент не округлялись, в заключении отображаются до 2 знаков после

запятой.

Вывод:  Стоимость  объекта  оценки  №2,  рассчитанная  сравнительным  подходом,
составляет 1 945 352,00 рублей.

Расчетная таблица объекта оценки №3

3.  Помещение,  назначение:  нежилое,  общая  площадь  25,9  кв.м.,  кадастровый  номер:
50:10:0010405:7419, адрес объекта: Московская область, г. Химки, Лихачевское шоссе, ГСК 44, бокс
51

Площадь бокса не влияет на стоимость, так как в боксе (машиноместо) можно разместить не
более 1 автомобиля.

Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3
Наименование Гаражный бокс Гаражный бокс Гаражный бокс Гаражный бокс
Площадь, кв.м. 25,9 17,20 20,00 18,00
Цена предложения, руб. 1 100 000,00 1 000 000,00 1 390 000,00

Описание прав, коммуника-
ций, технического состояния

Улица Репина, ГСК
10. Въезд на охраняе-
мую территорию ГСК
через шлагбаум. Ота-
пливаемый кирпич-
ный гараж, имеется

электричество, смот-
ровая яма, подвал. По-

кажу оперативно.

Продам гараж с
отоплением. Распо-

ложен на территории
АГК 4. Стены и кры-
ша из бетонных плит.
Площадь по паспор-
ту 6,06 м. на 3,14 м.
реальная площадь

около 20 кв.м. Новые
утепленные ворота

из толстой стали, вы-
сотой 210 и шириной

3,13 м. Войдет са-
мый большой внедо-
рожник. (Сейчас та-

Прoдaётcя однoэтaж-
ный кaпитальный га-

раж, нeжилоe по-
мещeние свобoднoго
нaзнaчeния в Гapаж-

ном коопеpaтивe.
Oдин сoбствeнник.
Бeз поcредников,

нaпpямую. Bладениe
гaрaжoм болeе 30 лет.
Пoд гapаж, cклад, до-
пoлнительное мecто

хранение домaшниx и
прoчих вещей/товарa,

мaстерскую, не-
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Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3

кие ворота стоят в
районе 70 + т.р.).
Есть яма, можно

обустроить погреб
или подвал. В АГК
установлена новая

электропроводка. Зи-
мой в гараже темпе-
ратура около 20 гра-
дусов тепла. Гараж
идеально подойдет
для маленького биз-
неса, склада или хра-
нения А/М. Внутри
есть металлические
стеллажи и малень-
кий верстак. Сейчас
думаю сделать ре-

монт и поднять цену.
Один собственник

более 20 лет. Опера-
тивный выход на

сделку. Оплата офи-
циально. Сейчас га-

раж в состоянии
уборки. Вывожу ве-

щи, выкидываю
хлам. Передам в чи-
стом виде, только с

металлическими
стеллажами и верста-

ком.

большой бизнес, авто-
сервис, шиномонтаж,
прочее использование.
Супер удачное распо-

ложение – 5 минут
пешком от станции D3

Химки и остановок
большого количества
автобусов и маршру-
ток. Данное располо-
жение позволяет бы-
стро добраться обще-
ственным транспор-
том практически до
любого района Хи-
мок, окрестностей и

ряда ближайших рай-
онов Москвы. А так-
же позволяет исполь-
зовать данный гараж в

качестве надёжной
перехватывающей

парковки - быстро до-
ехать до железнодо-

рожной станции Хим-
ки на автомобиле, без-
опасно оставить авто-

мобиль в гараже и
продолжить свой путь
на современном поез-
де по диаметру D3, на

комфортабельной
электричке или ско-
ростной Ласточке.

Гараж находится в
границах ГПК / ГСК-3
– Химки, ул. Союзная.

На карте не совсем
правильно показыва-
ется местоположение.
Гаражный кооператив
находится рядом с до-
мом №3 по ул. Союз-
ной, но ближе к ж/д
путям. Въезд на тер-
риторию гаражного
кооператива ограни-
чен – стоят автомати-
ческие ворота, кото-

рые открываются
удалённо с помощью

брелка.
Гараж находится в хо-
рошем состоянии. Су-
хой, чистый, с отлич-
ным освещением вну-

три. 
Потолок и стены пол-
ностью отделаны де-

ревянной сосновой ва-
гонкой. 

Имеется смотровая
яма, небольшой сухой
вместительный бетон-
ный погреб с освеще-
нием, утеплённой две-

рью, вентиляцией,
стеллажами из лист-
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Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3
венницы, покрытой

спец. составом и кора-
бельным лаком.

В гараже проведена
надёжная электропро-
водка с двойной изо-
ляцией. Для освеще-
ния установлено во-

семь энергосберегаю-
щих ламп дневного

света, есть три розет-
ки, имеются несколь-
ко дополнительных
выводов резервных

проводов.
По периметру всего

гаража, в верхней его
части, обустроены

надёжные деревянные
стеллажи для хране-
ния, отделанные пла-

стиком и прочным
алюминиевым угол-

ком.
Над входом, по всей

ширине гаража, сдела-
на усиленная и вме-

стительная антресоль.
В задней части гара-

жа, по всей его шири-
не, сделан рабочий

стол.
Материал строения

гаража. 
Стены - кирпичные,
оштукатуренные, об-
лицованные деревян-

ной вагонкой. 
Пол - бетонный. По
центру пола гаража

находится смотровая
яма и вход в погреб.
Спуск – деревянная

лестница. Смотровая
яма закрыта съёмным
деревянным настилом
из лиственницы с по-
крытием (террасная

доска) 
Потолок/крыша – бе-
тонные плиты, с вну-
тренней стороны об-
лицованные деревян-
ной вагонкой, с внеш-
ней стороны покрыты
гидроизоляционным
материалом. Крыша

односкатная с не-
большим уклоном в

сторону задней стены
гаража.

Погреб - бетонный.
Ворота – металличе-
ские, двойные, утеп-

лённые, распашные. В
воротах есть отдель-
ная металлическая

дверь. Два замка – ан-
тивандальный навес-
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Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3
ной и внутренний га-

ражный. 
Снаружи, над ворота-

ми, установлен не-
большой металличе-
ский козырёк. Про-

странство перед въез-
дом в гараж дополни-
тельно заасфальтиро-

вано. 
Размеры:

Гараж: 6,5 х 2,8м
(площадь -18,2 кв.м.),
высота: 2,7м – самое
высокое место, 2,3м -
задняя часть, 2,14м –
под антресолями при

въезде. 
Проём для въезда: вы-
сота – 182см, ширина
-210см. При необходи-
мости можно расши-

рить высоту примерно
на 7см, а ширину на

14см.
Смотровая яма: 3,14 х
0.7м, высота - 1,78м.
Погреб: 2,1 х 1,4м,

высота – 1,7м.
Гараж практически
полностью освобо-

ждён от вещей и готов
к продаже.

Источник информации

https://
khimki.cian.ru/sale/

commercial/
291900803/

https://
himki.olan.ru/sale-

vehicle-garage/
reinforced-

concrete/98102797-
20-0-m-1000000-
rub-himki-hovrino

https://onrealt.ru/
khimki/kypit-

garazh/68456965

Дата предложения 26.10.2023 29.08.2023 21.10.2023 18.10.2023

Адрес

Московская об-
ласть, г. Химки,

Лихачевское
шоссе, ГСК 44,

бокс 51

Московская об-
ласть, Химки, мкр.
Старые Химки, ул.

Репина, 9

Московская об-
ласть, Химки, мкр.
Старые Химки, ул.
Железнодорожная,

АГК-4

Московская об-
ласть, Химки, ул.

Союзная, 3

Корректировки по элементам сравнения

Передаваемые имущественные
права, ограничения (обремене-
ния) этих  прав

Право собствен-
ности

Право собственно-
сти

Право собственно-
сти

Право собственно-
сти

Корректировка на передавае-
мые имущественные права, 
ограничения (обременения) 
этих  прав 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 1 100 000,00 1 000 000,00 1 390 000,00
Условия финансирования со-
стоявшейся или предполагае-
мой сделки (вид оплаты, усло-
вия кредитования, иные усло-
вия)

собственные
средства

собственные сред-
ства

собственные сред-
ства

собственные сред-
ства

Корректировка на условия фи-
нансирования 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро- 1 100 000,00 1 000 000,00 1 390 000,00
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Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3
вок, руб.
Условия продажи (нетипичные
для рынка условия, сделка 
между аффилированными ли-
цами, иные условия)

Рыночные
Рыночные/ предло-

жение
Рыночные/ предло-

жение
Рыночные/ предло-

жение

Корректировка на условия 
продажи

0,891 0,891 0,891

Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 980 100,00 891 000,00 1 238 490,00

Условия рынка (изменения цен
за период между датами сдел-
ки и оценки, скидки к ценам 
предложений,   иные условия)

в нормальный срок
экспозиции, в тече-

нии которого не
происходило изме-
нение стоимости

единицы  измерения
(Срок экспозиции
от 3 до 8 месяцев)

в нормальный срок
экспозиции, в тече-

нии которого не
происходило изме-
нение стоимости
единицы  измере-

ния (Срок экспози-
ции от 3 до 8 меся-

цев)

в нормальный срок
экспозиции, в тече-

нии которого не
происходило изме-
нение стоимости

единицы  измерения
(Срок экспозиции
от 3 до 8 месяцев)

Корректировка на условия 
рынка 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 980 100,00 891 000,00 1 238 490,00

Местоположение объекта
Московская об-
ласть, г. Химки

Московская об-
ласть, г. Химки

Московская об-
ласть, г. Химки

Московская об-
ласть, г. Химки

Корректировка на местополо-
жение 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 980 100,00 891 000,00 1 238 490,00

Корректировки на физические характеристики
Величина объекта, кв.м. 25,90 17,20 20,00 18,00
Корректировка на величину 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 980 100,00 891 000,00 1 238 490,00

техническое состояние
Удовлетвори-

тельное
Удовлетворительное

Удовлетворитель-
ное

Удовлетворитель-
ное

Корректировка на техническое
состояние

1,00 1,00 1,00

Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 980 100,00 891 000,00 1 238 490,00

конструктивные элементы
Кирпич, ж/б па-

нели
Кирпич, ж/б панели

Кирпич, ж/б пане-
ли

Кирпич, ж/б панели

Корректировка на конструк-
тивные элементы 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 980 100,00 891 000,00 1 238 490,00
наличие ж/д путей Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют
Корректировка на наличие ж/д
путей 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 980 100,00 891 000,00 1 238 490,00
Наличие и состав коммуника-
ций

Электроснабже-
ние, отопление

Электроснабжение,
отопление

Электроснабже-
ние, отопление

Электроснабжение,
отопление

Корректировка на наличие 
коммуникаций

1,00 1,00 1,00

Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 980 100,00 891 000,00 1 238 490,00
Наличие движимого имуще-
ства, не связанного с недвижи-
мостью

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует
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Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3
Корректировка на наличие 
движимого имущества, не свя-
занного с недвижимостью 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом корректиро-
вок, руб. 980 100,00 891 000,00 1 238 490,00
Относительная корректировка по 
модулю без учета скидки на торг 
и абсолютных корректировок
Сумма относительных корректи-
ровок 10,90% 10,90% 10,90%
Сумма относительных коррек-
тировок 32,70%

Весовые коэффициенты 0,33 0,33 0,33
Стоимость 1 гаражного бок-
са с учетом округления, руб. 1 036 532,00

Корректировка  на  условия  продажи введена  Для  сравнения  использовались  объекты,
выставляющиеся  на  продажу в  пределах срока  экспозиции.  Корректировка  введена  Оценщиком в
связи  с  тем,  что  стоимостные  характеристики  принятых аналогов  получены от  заинтересованной
стороны,  а  также  на  основании  данных  статистических  исследований,  согласно  которым  цена
публичной оферты превышает конечную сумму сделки на так называемый «торг». Ввиду отсутствия
возможности использовать для определения скидки на торг данные по реальным сделкам, оценщики
вынуждены ограничиться информацией по предложениям, представленным в открытых источниках
информации.  Согласно  исследования,  результаты  которого  приведены  в  источнике:  Справочник
оценщика недвижимости-2021 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов.
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред.  Лейфера Л.А.,  г.
Нижний Новгород, 2021, среднее значение (что наиболее соответствует рассматриваемой ситуации на
региональном рынке с учетом его особенностей на дату оценки)  скидки на торг на активном рынке
объектов  придорожного  сервиса,  обслуживающие  транспортные  средства  составляет  10,9%.
Корректировка составит 0,891(1-10,9% ≈ 0,891).
Весовые коэффициенты.

Значение  стоимости  единицы  сравнения,  принимается  в  качестве  рыночной  стоимости  при
условии, что выборка значений стоимости аналогов однородна. Для проверки однородности выборки
значений  воспользуемся  математическим  аппаратом  теории  статистики  (например,  И.И.Елисеева,
М.М.Юзбашев «Общая теория статистики»,  Четвертое  издание,  Москва,  "Финансы и статистика",
2001,  https://abc.vvsu.ru/books/statistika_up/page0010.asp.  Раздел  4.2.  Относительные  показатели
вариации). Степень однородности выборки значений стоимости аналогов характеризуется величиной
коэффициента вариации. Коэффициент вариации определяется как отношение среднеквадратического
отклонения значений к среднему арифметическому значению выборки по следующей формуле:

где,

V -  коэффициент вариации,

x – среднее арифметическое значение выборки

S -  среднеквадратическое отклонение значений выборки, которое в свою очередь определяется по
формуле:

,

n -  количество значений в выборке,

xi  - i-ое значение выборки

Справка об оценке № R1038/23 17



вап

Для определения коэффициента вариации Эксперт воспользовался функцией MS Excel:

V =СТАНДОТКЛОН()/СРЗНАЧ()

Значение  стоимости  единицы  сравнения,  рассчитанное  как  средневзвешенная  величина  от
скорректированной стоимости аналогов, принимается в качестве рыночной стоимости при условии,
что  выборка  значений  стоимости  аналогов  однородна.  Степень  однородности  выборки  значений
стоимости  аналогов  характеризуется  величиной  коэффициента  вариации.  Совокупность  значений
стоимости недвижимости в выборке считается достаточно однородной при значении коэффициента
вариации  не  более  0,33.  Рассчитанный   коэффициент  вариации  составляет  —  0,17. Выборка
достаточно однородна.

Весовые коэффициенты рассчитаны для каждого аналога по формуле: 

Весовой коэффициент = (1-Xi / ∑Хi )/(i-1)
Xi – относительная корректировка i-того аналога.
∑Хi-  сумма относительных корректировок всех аналогов
i — количество аналогов. 
Чем больше корректировка, тем меньше весовой коэффициент присваивается аналогу.
В результате подстановки в формулу получаем весовые коэффициенты для каждого аналога:

Аналоги
 Относительная

корректи-
ровка

Формула расчета весового ко-
эффициента

Весовой коэффи-
циент

Аналог №1 10,90% (1-0,1090/0,3270)/(3-1)=0,33 0,33

Аналог №2 10,90% (1-0,1090/0,3270)/(3-1)=0,33 0,33
Аналог №3 10,90% (1-0,1090/0,3270)/(3-1)=0,33 0,33
Сумма корректировок 32,70% ~1,00
Количество аналогов 3
При расчете весовые коэффициент не округлялись, в заключении отображаются до 2 знаков после

запятой.

Вывод:  Стоимость  объекта  оценки  №3,  рассчитанная  сравнительным  подходом,
составляет 1 036 532,00 рублей.

Расчетная таблица объекта оценки №4

4.  Помещение,  назначение:  жилое,  номер,  общая  площадь  66,8  кв.м.,  кадастровый  номер:
50:10:0010405:6251, адрес объекта: Московская область, г. Химки, ул. Пожарского, д. 18-А, пом. 22

Оценщиком было принято решение в качестве аналогов использовать объекты сопоставимые по
площади и  основным материально-техническим, экономическим и другим характеристикам.

Показатель Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4
Описание объекта Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира
Назначение Жилое Жилое Жилое Жилое Жилое
Количество комнат 2 3 3 3 2

Площадь объекта, кв.м. 66,8 65 68 62,3 57

Жилая/кухня, кв.м. -/- -/12 45,6/7,8 44/10 -/-
Передаваемые имуществен-
ные права

Право собствен-
ности

Право соб-
ственности

Право соб-
ственности

Право соб-
ственности

Право собствен-
ности

Этаж/этажность 4/14 1/14 15/16 2/10 3/12
Местоположение этажа Средний Первый Средний Средний Средний

Техническое состояние
удовлетвори-

тельное
удовлетвори-

тельное
удовлетвори-

тельное
удовлетвори-

тельное
удовлетворитель-

ное
Год постройки дома 1996 1994 1987 1996 1983
Тип отделки Современный

(улучшенная
Требует косме-
тического ре-

Требует косме-
тического ре-

Современный
(улучшенная

Современный
(улучшенная
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отделка)
монта (простая

отделка)
монта (простая

отделка)
отделка) отделка)

Материал стен дома Кирпич Кирпич Панель Панель Кирпич
Местоположение

Населенный пункт Московская об-
ласть, г.Химки,
ул.Пожарского,

д.18А, кв.22

Московская
область, Хим-

ки, ул. Зеленая,
д.21

Московская
область, Хим-
ки, улица Зеле-

ная, 19

Московская
область, Хим-
ки, ул. Пожар-

ского, 27

Московская об-
ласть, Химки, ул.
Библиотечная 29Улица

Ценовая информация
Цена предложения, руб. 11 900 000 12 700 000 10 800 000 11 500 000
Цена 1 кв.м., руб. 183 077 186 765 173 355 201 754
Дата предложения 26.10.2023 23.09.23 13.10.23 13.10.23 09.06.23

Ценовая информация

Сайт

https://
himki.olan.ru/

sale-flat/
secondary/

three-rooms/
98630035-65-0-
m-etazh-1-14-
11900000-rub-

ul-zelenaya-
levoberezhnaya

https://
move.ru/
objects/

prodaetsya_3-
komnatnaya_kv
artira_ploschad
yu_68_kvm_hi
mki_zelenaya_u
lica_19_688781

2274/

https://
move.ru/
objects/

prodaetsya_3-
komnatnaya_kv
artira_ploschad
yu_623_kvm_hi
mki_ulica_pojar
skogo_27_6901

451299/

https://
himki.olan.ru/

sale-flat/
secondary/two-

rooms/91200497-
57-0-m-etazh-3-

12-11500000-rub-
ul-bibliotechnaya-

levoberezhnyy

Агентство недвижимости
Пользователь
89675565733

Капитал Не-
движимость

+7 985 680-07-
82

+7 909 956-17-
76

Агент
79604716842

Корректировки на экономические и физические характеристики
На условия рынка -4,70% -4,70% -4,70% -4,70%

На этаж 8,00% 0,00% 0,00% 0,00%

На материал стен 0,00% 5,00% 5,00% 0,00%

На отделку 6,00% 6,00% 0,00% 0,00%

Площадь 0,00% 0,00% -1,00% -2,00%

Суммарная поправка 9,30% 6,30% -0,70% -6,70%

Общая поправка, рассчитан-
ная по модулю

9,30% 6,30% 0,70% 6,70%

Цена 1 кв.м. с учетом по-
правок, руб.

200 103,16 198 531,20 172 141,52 188 236,48
Абсолютная корректировка 
на отделку, руб./кв.м. 0 0 0 0
Цена 1 кв.м. с учетом по-
правок, руб. 200 103 198 531 172 142 188 236
Относительная корректи-
ровка по модулю без учета 
скидки на торг и абсолют-
ных корректировок

9,30% 6,30% 0,70% 6,70%

Сумма относительных кор-
ректировок

23,00%

Коэффициент вариации
Весовые коэффициенты

6,78 0,20 0,24 0,32 0,24

Стоимость с учетом по-
правок 1 кв.м., руб.

187 882

Рыночная стоимость 
квартиры с учетом округ-
ления, руб.

12 550 518,00

Справка об оценке № R1038/23 19



вап

 Поправка на условия рынка. В качестве аналогов выбраны объекты выставленные на продажу в пре-
делах допустимого срока экспозиции.
Скидка на «торг» для вторичного рынка  вводится согласно исследования, результаты которого приве-
дены в источнике: Справочник оценщика недвижимости-2020 «Квартиры. Корректирующие коэффи-
циенты и характеристики рынка недвижимости на основе рыночной информации и коллективных экс-
пертных оценок» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. г. Нижний Новгород, 2020 г., среднее значение скидки
на торг на активном рынке для жилой недвижимости рассматриваемого типа "Массовое  современное
жилье" составляет: 4,7%

Таким образом корректировка для всех аналогов составляет -4,7%.
Корректировка на этаж
Объект оценки и аналоги №№2,3,4 расположены на среднем этаже, аналог №1 расположен на пер-

вом этаже.
Согласно исследования, результаты которого приведены в источнике:  Справочник оценщика не-

движимости-2020 Квартиры. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недвижимо-
сти на основе рыночной информации и коллективных экспертных оценок Полная версия под ред.
Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Горшкова А.Г. г. Нижний Новгород, ноябрь 2020 г., рыночная стои-
мость жилой недвижимости рассматриваемого типа имеет следующую зависимость от того на каком
этаже расположена квартира:

Цена квартир
аналог

первый этаж средний этаж последний этаж

объект оцен-
ки

первый этаж 1,00 0,93 0,98

средний этаж 1,08 1,00 1,05

последний этаж 1,02 0,95 1,00

Таким образом, корректировка для аналога №1 составит 1,08 или 8%.
Корректировка на материал стен
У объекта оценки и аналогов №1,4 материал стен здания, в котором расположена квартира из кир-

пича, у аналогов №№2,3  материал стен здания — панель.
Согласно  исследования,  результаты  которого  приведены  в  источнике:  Справочник  оценщика

недвижимости-2020  Квартиры.  Корректирующие  коэффициенты  и  характеристики  рынка
недвижимости на основе рыночной информации и коллективных экспертных оценок Полная версия
под ред. Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Горшкова А.Г. г. Нижний Новгород, ноябрь 2020 г.,  рыночная
стоимость жилой недвижимости рассматриваемого типа имеет следующую зависимость от материала
стен:

Таким  образом,  принимается  верхнее  значение  расширенного  интервала  равное  0,95  и
корректировка для аналогов №№2,3 составит: 1/0,95-1=0,05 или 5%.
Поправка на тип отделки
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Согласно исследования Ассоциации «Статриэлт» по состоянию на 01.01.2023 г. выявлены корректи-
ровки удельной рыночной стоимости квартиры на Класс качества отделки и инженерных коммуника-
ций

Оценка пара-
метра

 Характеристика параметра
Нижняя
граница

Верхняя
граница

Среднее
значение по

РФ, мес.

 Высококаче-
ственная

 Поверхности потолков и стен совершенно ровные и отшлифован-
ные. Стены покрыты высококачественными обоями, пейзажной или
декорированной  штукатуркой,  или  природным камнем.  Потолки  -
подвесные,  натяжные  или  лепные  художественно  оформленные  с
комбинированным освещением. Полы — из натурального наборного
паркета, высококачественного ламината, керамической плитки, в не-
которых помещениях теплые. Сантехника, отопительное и кухонное
оборудование премиум-класса качества

1,05 1,15 1,10

Улучшенная
(повышенная)

Поверхности потолков и стен - ровные и отшлифованные. Стены по-
крыты качественными обоями или окрашены. Потолки - подвесные
из ГКЛ (могут быть с встроенными светильниками) или натяжные.
Полы - из ламината, качественного линолеума, керамической плит-
ки,  частично могут быть теплые. Сантехника,  отопительное и ку-
хонное оборудование - улучшенного класса качества

1,03 1,10 1,06

Простая  (эко-
ном-класс)

Стены и потолки - штукатурка, шпатлевка, покраска.  Полы - лино-
леум, плитка. Инженерное оборудование - эконом-класса качества

1,00

Без отделки
Без финишной внутренней отделки (при наличии стяжки, штукатур-
ки)  и  инженерного  оборудования  (при  наличии  коммуникаций  и
приборов отопления эконом-класса)

0,85 0,92 0,89

Корректировка составит:

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

Тип отделки
Современный 
(Улучшенная)

Требует косме-
тического ре-

монта (Простая
отделка)

Требует космети-
ческого ремонта

(Простая отделка)

Современный 
(Улучшенная)

Современный 
(Улучшенная)

Корректировка, %
6,00

(1,06/1,0=1,06)
6,00

(1,06/1,0=1,06)
0,00 0,00

Корректировка на   площадь  
Согласно исследованиям некоммерческой организации «Ассоциация развития рынка недвижимости

«СтатРиелт» https://statrielt.ru/statistika-rynka на 01.01.2023 г.:
            Формула расчета поправки на площадь, масштаб квартиры принимает вид:

К s = (So/Sa)^-0,11

Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Площадь, кв.м. 66,8 65 68 62,3 57

Корректировка 
на площадь, %

0,00 0,00 -1,00 2,00

Весовые коэффициенты.
Значение  стоимости  единицы  сравнения,  принимается  в  качестве  рыночной  стоимости  при

условии, что выборка значений стоимости аналогов однородна. Для проверки однородности выборки
значений  воспользуемся  математическим  аппаратом  теории  статистики  (например,  И.И.Елисеева,
М.М.Юзбашев «Общая теория статистики»,  Четвертое  издание,  Москва,  "Финансы и статистика",
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2001,  https://abc.vvsu.ru/books/statistika_up/page0010.asp.  Раздел  4.2.  Относительные  показатели
вариации). Степень однородности выборки значений стоимости аналогов характеризуется величиной
коэффициента вариации. Коэффициент вариации определяется как отношение среднеквадратического
отклонения значений к среднему арифметическому значению выборки по следующей формуле:

где,

V -  коэффициент вариации,

x – среднее арифметическое значение выборки

S -  среднеквадратическое отклонение значений выборки, которое в свою очередь определяется по
формуле:

,

n -  количество значений в выборке,

xi  - i-ое значение выборки

Для определения коэффициента вариации Эксперт воспользовался функцией MS Excel:

V =СТАНДОТКЛОН()/СРЗНАЧ()

Значение  стоимости  единицы  сравнения,  рассчитанное  как  средневзвешенная  величина  от
скорректированной стоимости аналогов, принимается в качестве рыночной стоимости при условии,
что  выборка  значений  стоимости  аналогов  однородна.  Степень  однородности  выборки  значений
стоимости  аналогов  характеризуется  величиной  коэффициента  вариации.  Совокупность  значений
стоимости недвижимости в выборке считается достаточно однородной при значении коэффициента
вариации  не  более  0,33.  Рассчитанный   коэффициент  вариации  составляет  —  0,07. Выборка
абсолютно однородна.

Весовые коэффициенты рассчитаны для каждого аналога по формуле: 

Весовой коэффициент = (1-Xi / ∑Хi )/(i-1)
Xi – относительная корректировка i-того аналога.
∑Хi-  сумма относительных корректировок всех аналогов
i — количество аналогов. 
Чем больше корректировка, тем меньше весовой коэффициент присваивается аналогу.
В результате подстановки в формулу получаем весовые коэффициенты для каждого аналога:

Аналоги
 Относительная

корректи-
ровка

Формула расчета весового ко-
эффициента

Весовой коэффи-
циент

Аналог №1 9,30% (1-0,0930/0,2300)/(4-1)=0,20 0,20

Аналог №2 6,30% (1-0,0630/0,2300)/(4-1)=0,24 0,24
Аналог №3 0,70% (1-0,0070/0,2300)/(4-1)=0,32 0,32
Аналог №4 6,70% (1-0,0670/0,2300)/(4-1)=0,24 0,24
Сумма корректировок 23,00% 1,00
Количество аналогов 4
При расчете весовые коэффициент не округлялись, в заключении отображаются до 2 знаков после

запятой.

Вывод: стоимость объекта оценки №4 рассчитанная сравнительным подходом, с учетом 
округления составляет 12 550 518  рублей.
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Расчетная таблица объекта оценки №5

5.  Автомобиль  HYUNDAI  GRADEUR  2013  г.в.,  VIN:  KMHFH41HBEA357630,  гос.  номер,
У575АУ750

Показатели Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3

Марка и модель

Автомобиль 
HYUNDAI GRADEUR

2013 г.в. VIN:
KMHFH41HBEA357630,
гос. номер, У575АУ750

HYUNDAI
GRADEUR

HYUNDAI
GRADEUR

HYUNDAI
GRADEUR

Год выпуска 2013 2013 2013 2013

Техническое состояние Удовлетворительное
Удовлетворитель-

ное
Удовлетворитель-

ное
Удовлетворитель-

ное
Пробег, м/ч нет данных 177,00 113,00 232,00

Технические характери-
стики

Легковой автомобиль,
объем двигателя 3 л,

мощность двигателя 250
л.с., АКПП

Сопоставимы с
объектом оценки

Сопоставимы с
объектом оценки

Сопоставимы с
объектом оценки

Дата предложения 26.10.23 01.09.23 01.07.23 28.07.23

Местоположение Москва
Балашиха, шоссе
Энтузиастов, 12А 

Ижевск
Краснодарский

край, Ейск

Условия финансирования 
сделки

Собственные средства
Собственные

средства
Собственные

средства
Собственные сред-

ства

Время продажи
В типичный срок экспо-

зиции (3-9 месяцев)

В типичный срок
экспозиции (3-9

месяцев)

В типичный срок
экспозиции (3-9

месяцев)

В типичный срок
экспозиции (3-9

месяцев)

Вид права Право собственности
Право собствен-

ности
Право собствен-

ности
Право собственно-

сти

Условия продажи Рыночные
Рыночные/

предложение
Рыночные/

предложение
Рыночные/ предло-

жение

Источник информации

https://auto.ru/
cars/used/sale/

hyundai/grandeur/
1120335465-

dcc395d6/

https://
auto.drom.ru/

izhevsk/hyundai/
grandeur/

51547517.html

https://
auto.drom.ru/
eiysk/hyundai/

grandeur/
51882902.html

Цена предложения, руб. 1 270 000,00 1 299 000,00 1 300 000,00
Корректировки на экономические характеристики

Условия финансирования 
сделки

Собственные средства
Собственные

средства
Собственные

средства
Собственные сред-

ства
Корректировка на условия
финансирования сделки

1,00 1,00 1,00

Цена с учетом корректи-
ровок, руб.

1 270 000,00 1 299 000,00 1 300 000,00

Время продажи
В типичный срок экспо-

зиции (3-9 месяцев)

В типичный срок
экспозиции (3-9

месяцев)

В типичный срок
экспозиции (3-9

месяцев)

В типичный срок
экспозиции (3-9

месяцев)
Корректировка на время 
продажи

1,00 1,00 1,00

Цена с учетом корректи-
ровок, руб.

1 270 000,00 1 299 000,00 1 300 000,00

Вид права Право собственности
Право собствен-

ности
Право собствен-

ности
Право собственно-

сти
Корректировка на вид 
права

1,00 1,00 1,00

Цена с учетом корректи-
ровок, руб.

1 270 000,00 1 299 000,00 1 300 000,00

Условия продажи Рыночные
Рыночные/

предложение
Рыночные/

предложение
Рыночные/ предло-

жение
Корректировка на условия 0,904 0,904 0,904
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продажи
Цена с учетом корректи-
ровок, руб.

1 148 080,00 1 174 296,00 1 175 200,00

Корректировки на физические характеристики 

Марка и модель

Автомобиль 
HYUNDAI GRADEUR

2013 г.в. VIN:
KMHFH41HBEA357630,
гос. номер, У575АУ750

HYUNDAI
GRADEUR

HYUNDAI
GRADEUR

HYUNDAI
GRADEUR

Корректировка на марку и
модель 

1,00 1,00 1,00

Цена с учетом корректи-
ровок, руб.

1 148 080,00 1 174 296,00 1 175 200,00

Год выпуска 2013 2013 2013 2013
Корректировка на год 
выпуска

1,00 1,00 1,00

Цена с учетом корректи-
ровок, руб.

1 148 080,00 1 174 296,00 1 175 200,00

Техническое состояние Удовлетворительное
Удовлетворитель-

ное
Удовлетворитель-

ное
Удовлетворитель-

ное
Корректировка на техни-
ческое состояние

1,00 1,00 1,00

Цена с учетом корректи-
ровок, руб.

1 148 080,00 1 174 296,00 1 175 200,00

Технические характери-
стики

Легковой автомобиль,
объем двигателя 3 л,

мощность двигателя 250
л.с., АКПП

Сопоставимы с
объектом оценки

Сопоставимы с
объектом оценки

Сопоставимы с
объектом оценки

Корректировка на техни-
ческие характеристики

1,00 1,00 1,00

Цена с учетом корректи-
ровок, руб.

1 148 080,00 1 174 296,00 1 175 200,00

Весовые коэффициенты  1/3  1/3  1/3
Рыночная стоимость, 
сравнительным подхо-
дом округленно, руб.

1 166 000,00

Корректировка на условия продажи введена в связи с тем, что стоимостные характеристики ана-
лога получены от заинтересованной стороны, а также на основании данных статистических исследо-
ваний, согласно которым цена публичной оферты превышает конечную сумму сделки на так называе-
мый «торг». Ввиду отсутствия возможности использовать для определения скидки на торг данные по
реальным сделкам, оценщик вынужден ограничиться информацией по предложениям, представлен-
ным в открытых источниках информации. Значения скидки на «торг» приняты согласно исследова-
нию, результаты которого приведены в источнике:  «Справочник оценщика машин и оборудования-
2023. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка машин и оборудования. Издание тре-
тье»,  под  редакцией  Лейфера  Л.А.,  Нижний Новгород,  2023  г. Поскольку  техническое  состояние
объекта  оценки:  удовлетворительное,  оценщик  принял  решение  установить  среднее  значение  для
скидки «на торг» в размере 9,6%. Таким образом корректировка для аналогов составляет: 1-0,096=
0,904.

Весовые коэффициенты. Значение стоимости единицы сравнения, принимается в качестве рыноч-
ной стоимости при условии, что выборка значений стоимости аналогов однородна. Для проверки од-
нородности выборки значений воспользуемся математическим аппаратом теории статистики (напри-
мер, И.И.Елисеева, М.М.Юзбашев «Общая теория статистики», Четвертое издание, Москва, "Финан-
сы и статистика", 2001). Степень однородности выборки значений стоимости аналогов характеризует-
ся величиной коэффициента вариации. Коэффициент вариации определяется как отношение средне-
квадратического отклонения значений к среднему арифметическому значению выборки по следую-
щей формуле:
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где,

V -  коэффициент вариации,

x – среднее арифметическое значение выборки

S -  среднеквадратическое отклонение значений выборки, которое в свою очередь определяется по
формуле:

,

n -  количество значений в выборке,

xi  - i-ое значение выборки

Для определения коэффициента вариации оценщик воспользовался функцией MS Excel:

V =СТАНДОТКЛОН.Г()/СРЗНАЧ()

Совокупность значений стоимости недвижимости в выборке считается однородной при значении ко-
эффициента вариации не более 0,33. Рассчитанный коэффициент вариации для скорректированных
стоимостей объекта-аналогов составляет —  0,01. Выборка однородна. Считаем скорректированные
стоимости аналогов равнозначными и присваиваем им равновеликие весовые коэффициенты по 1/3.

Вывод:  стоимость объекта оценки №5,  рассчитанная сравнительным подходом, с учетом
округления составляет 1 166 000,000 рублей.
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Приложение. Копии документов оценщиков

Копия полиса страхования профессиональной ответственности исполнителя.  
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Копии свидетельств о членстве в саморегулируемых организациях оценщиков.  
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Копии документов о профессиональном образовании оценщиков.  
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Копии полисов страхования профессиональной ответственности оценщиков.  
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Доверенность  
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