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«УТВЕРЖДАЮ» 
 

                                                                                        ГЕНЕРАЛЬНЫЙ ДИРЕКТОР  

_______________СУХОРУЧЕНКОВ О.В. 

14.10.2019 Г. 

 

 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЭКСПЕРТА № 03/1019-ЮК 

Итоговые выводы по результатам проведенного исследования 

Вопрос №1:  

Какова рыночная и ликвидационная стоимости объекта экспертизы: недвижимого 
имущества - земельный участок и жилой дом, расположенные по адресу: Россия, 
Московская область, Рузский р-н, д. Сонино, д. 96-98? 

Ответ на вопрос №1:  

Рыночная стоимость объекта экспертизы: недвижимого имущества - земельный 

участок и жилой дом, расположенные по адресу: Россия, Московская область, 
Рузский р-н, д. Сонино, д. 96-98 на дату 12.10.2019 года составляет: 

13 250 000 (Тринадцать миллионов двести пятьдесят тысяч) рублей  

В том числе, рыночная стоимость земельного участка: 
3 327 000 (три миллиона триста двадцать семь тысяч) рублей; 
рыночная стоимость расположенного на участке жилого дома: 

9 923 000 (девять миллионов девятьсот двадцать три тысячи) рублей; 
 

Ликвидационная стоимость объекта экспертизы: недвижимого имущества - 

земельный участок и жилой дом, расположенные по адресу: Россия, Московская 

область, Рузский р-н, д. Сонино, д. 96-98 на дату 12.10.2019 года составляет: 

9 708 000 (Девять миллионов семьсот восемь тысяч) рублей 

В том числе, ликвидационная стоимость земельного участка: 
2 438 000 (два миллиона четыреста тридцать восемь тысяч) рублей; 
ликвидационная стоимость расположенного на участке жилого дома: 

7 270 000 (семь миллионов двести семьдесят тысяч) рублей. 

 

Подпись эксперта: _________________ Берзина Е. Б. 

ООО «ЦеновщикЪ» 

оценка, судебная экспертиза, консультации 
ОГРН 1157746840624 

ИНН 7734363057 КПП 773401001 
 

www.ценовщикъ.рф 

Российская Федерация, 123592 

г. Москва, ул.Кулакова, д. 20, стр. 1А 
офис 434 (б/ц «Технопарк Орбита») 

тел.: + 7 (495) 9-25-9-85-9 
 

e-mail: info@cenovshik.ru 
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РАЗДЕЛ 1. Вводная часть 

Параметр Значение 

Время производства экспертизы 

Производство экспертизы начато: - 11.10.2019 г. в 10 

часов 00 минут; окончено: - 14.10.2019 г. в 17 часов 
00 минут 

Место производства экспертизы г. Москва, ул. Кулакова, д.20, стр.1А 

Основания для производства эксперти-
зы  

Договор №03/1019-ЮК от 11.10.2019 года на произ-
водство экспертизы, заключенный между ООО «Ценов-
щикЪ» и АО ЮниКредит Банк 

Сведения об исполнителе 
Общество с ограниченной ответственностью «Ценов-
щикЪ», ОГРН 1157746840624, 123592, Москва, ул. Ку-
лакова, д.20, стр.1А, этаж 4, помещение XV, комната 34 

Сведения об эксперте 

Берзина Екатерина Борисовна - сотрудник ООО «Це-

новщикЪ», эксперт в области оценки, имеющий высшее 
образование и профессиональную переподготовку по 
специализации «Оценка стоимости предприятия (биз-
неса)», диплом серии ПП № 602171 от 27.05.2005 года, 

выдан Московской финансово-юридической академией. 

Эксперт является членом саморегулируемой организа-
ции оценщиков: некоммерческое партнерство «Саморе-
гулируемая организация Ассоциации российских маги-
стров оценки», 107023г. ул. Суворовская, д. 19, стр. 1, 
БЦ Галатекс, 4 этаж. 

Регистрационный номер оценщика в реестре членов НП 
«Саморегулируемая организация Ассоциации россий-
ских магистров оценки» №32 от 10.11.2006 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной дея-

тельности по направлению «Оценка недвижимости»: 
№008482-1 от 04.04.2018 г., сроком до 04.04.2021 г. 

Цель экспертизы, предполагаемое ис-
пользование результатов экспертизы и 
связанные с этим ограничения 

Для определения актуальной рыночной стоимости в 
рамках банкротства 

Объект экспертизы 

Недвижимое имущество – земельный участок и жилой 

дом, расположенные по адресу: Россия, Московская 
область, Рузский р-н, д. Сонино, д. 96-98 

Вопросы, поставленные перед экспер-
том 

Вопрос №1: 

Какова рыночная и ликвидационная стоимости объекта 
экспертизы: недвижимого имущества – земельный уча-

сток и жилой дом, расположенные по адресу: Россия, 
Московская область, Рузский р-н, д. Сонино, д. 96-98 

на дату 12.10.2019? 
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РАЗДЕЛ 2.  Исследовательская часть 

ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ИССЛЕДОВАНИЯ ЭКСПЕРТ РУКОВОДСТВОВАЛСЯ: 

1) Конституция Российской Федерации (в действующей редакции);  

2) «Методические рекомендации по производству судебных экспертиз в госу-

дарственных судебно-экспертных учреждениях системы Министерства юстиции 
Российской Федерации». Приложение к приказу Министерства юстиции РФ от 
20.12.2002 г. №346; 

3) Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия «Оценочная деятель-
ность». Учебное и практическое пособие. – М.: Дело, 1998г.; 

4) Оценка недвижимости, под редакцией А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. 
Москва «Финансы и статистика» 2002 г.; 

5) Данные о стоимости, опубликованные в сети Интернет (ссылки приведены в 

приложении к заключению эксперта). 

 

ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ЭКСПЕРТИ-

ЗЫ: 

• заключение договора на производство экспертизы; 

• сбор и анализ информации, необходимой для проведения исследования;  
• применение подходов к оценке объекта экспертизы, включая выбор 

методов и осуществление необходимых расчетов;  
• определение итоговой величины стоимости объекта экспертизы;  
• составление заключения эксперта. 

 

ИСХОДНЫЕ МАТЕРИАЛЫ ДЛЯ ПРОИЗВОДСТВА ЭКСПЕРТИЗЫ: 

Эксперту для производства экспертизы представлены материалы, указанные в 
таблице «Опись представленных материалов». 

Таблица 2.1. «Опись представленных для производства экспертизы 

материалов». 

Наименование, вид документа Дата 

1.  Копия: Экспертное заключение № 131216-6 15.12.2016 

2.  
Копия: Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объек-
те недвижимости 

05.04.2019 
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КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 

ЭКСПЕРТИЗЫ 

Описание количественных и качественных характеристик Объекта экспертизы, 
составлено на основании визуального осмотра, полученных для производства 

экспертизы материалов и общедоступной информации по объекту экспертизы из 
сети «Интернет». 

Таблица 2.2. «Количественные и качественные характеристики объекта экспер-

тизы». 

Характеристика местоположения 

Адрес 
Россия, Московская область, Рузский р-н, д. Сонино, д. 

96-98 

Направление Новорижское шоссе/Минское шоссе/Можайское шоссе 

Расстояние до МКАД 65 км 

Позиция точки фотосъемки (геолокация) 

  

Соответствие GPS координат точки фото-
съемки Объекту экспертизы 

 

Описание окружения 

Окружающая застройка Жилая застройка 

Уникальные природные и культурные объек-
ты 

Лесопарковая зона, р. Москва 

Близость к объектам социальной сферы магазины, медпункт в шаговой доступности 

Близость к объектам, понижающим стои-

мость 
- 

Общая характеристика земельного участка 

Кадастровый номер 50:19:0050617:9 
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Кадастровая стоимость, руб. 1 597 364,00 руб. 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование/назначение Для дачного строительства 

Общая площадь 3 700,00 

Рельеф Имеет уклон 

Форма участка 
Форму земельного участка можно определить, как пря-

моугольную: 

 

 
Близость к объектам, нарушающим экологию 

местности 
Нет 

Электроснабжение Центральное электроснабжение 

Газоснабжение Газоснабжение отсутствует 

Водоснабжение 

В связи с проведением только внешнего осмотра, точных 
данных о видах коммуникаций (центральный водопровод 
или скважина) нет, согласно предоставленным докумен-

там, водоснабжение имеется в виде скважины. 

Канализация 

В связи с проведением только внешнего осмотра, точных 
данных о видах коммуникаций (центральная канализа-

ция или септик) нет, согласно предоставленным доку-
ментам, канализация имеется в виде септика. 

Подъездные пути Асфальтированная дорога 

Наличие охраны, КПП Нет 

Улучшения земельного участка Жилой дом 

Текущее использование Эксплуатация жилого дома 

Общая характеристика жилого дома 

Наименование Здание, назначение: жилой дом 

Кадастровый номер 50:19:0050617:472 

Кадастровая стоимость, руб. 28 787 169,55 

Площадь, кв.м 1090,4 

Этажность 3 этажа 

Год постройки 2007 

Материал наружных стен Кирпич 

Физическое состояние Хорошее 

Текущее использование По назначению 

Элементы ландшафтного проектирования Нет 

Инженерное оборудование 

Холодное водоснабжение 

В связи с проведением только внешнего осмотра, точных 
данных о видах коммуникаций (центральный водопровод 

или скважина) нет, согласно предоставленным докумен-
там, водоснабжение имеется в виде скважины. 

Горячее водоснабжение Нет данных 

Канализация 

В связи с проведением только внешнего осмотра, точных 
данных о видах коммуникаций (центральная канализа-

ция или септик) нет, согласно предоставленным доку-
ментам, канализация имеется в виде септика. 
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Электроснабжение Центральное электроснабжение 

Газоснабжение Газоснабжение отсутствует 

Теплоснабжение 
Согласно предоставленным документам, развод комму-

никаций по дому выполнен частично. 

Описание внутренней отделки помещений дома по состоянию на дату проведения экспертизы 

Напольное покрытие Внешний осмотр – условия проведения экспертизы 

Потолочное покрытие Внешний осмотр – условия проведения экспертизы 

Настенное покрытие Внешний осмотр – условия проведения экспертизы 

Оконные и дверные блоки Внешний осмотр – условия проведения экспертизы 

Внутренняя и внешняя отделка согласно До-

говору экспертизы 
Без отделки 

Юридический статус, согласно представленной документации 

Вид права  Собственность 

Обременения 
Ограничения (обременения) оцениваемых прав не учи-

тывается 

Текущее использование Объекта экспертизы По назначению 

Соответствие планировочных решений объ-
екта экспертизы указанным решениям в тех-
нической документации  

Техническая документация с планировочными решения-
ми не предоставлена 

Описание произведенного переоборудова-
ния (перепланировки)  

- 

Соответствие расположения газовых прибо-
ров 

- 

Соответствие расположения сантехнических 

приборов в кухне и санитарных узлах 
Санитарные приборы в кухне не установлены 

Демонтаж несущих конструкций, приводя-
щий к нарушению их прочности и/или 
устойчивости (включая любые отверстия, 

проемы, ниши в несущих конструкциях) 

Нет 

Планировочные решения объекта эксперти-

зы 

Техническая документация с планировочными решения-

ми не предоставлена 

Расположение Объекта экспертизы. 

 



Заключение эксперта № 03/1019-ЮК от 14.10.2019 г. 7 

Объект экспертизы 
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ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ЭКСПЕРТИЗЫ 

Фото 1. Указатель населённого пункта 

 

 

Фото 2. Прилегающая территория 

 

 
 

Фото 3. Прилегающая территория 

 

 

 

Фото 4. Общий вид жилого дома 

 

 
 

Фото 5. Общий вид жилого дома 

 

 

Фото 6. Общий вид жилого дома 
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Фото 7. Общий вид Жилого дома 

 

 

Фото 8. Общий вид Жилого дома 

 

 

 

Фото 9. Общий вид Жилого дома  

 

 

Фото 10. Прилегающая территория 
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ВЫБОР  МЕТОДА  ИССЛЕДОВАНИЯ 

Таблица 2.3. «Методы исследования». 

Подход к 
определению 

стоимости 
объекта экс-

пертизы 

Сущность подхода 

Основные расчетные методы в рамках подхода к оцен-
ке 

наименование сфера применения 

Сравнительный  

  

Сравнительный (рыночный) 
подход применим для того 
вида имущества, который 

имеет развитый рынок. Под-
ход основан на анализе и 
корректировке рыночных 

цен аналогов оцениваемых 
объектов, адекватно отра-

жающих их ценность 

Метод сравнения 

продаж 

Основан на анализе цен фактических 
сделок, совершенных с объектами-

аналогами, с последующим моделирова-

нием их на основе рыночной стоимости 
объекта экспертизы путем внесения по-

правок в цены продаж. 

Затратный  
 

Подход основывается на 
принципе замещения. При 
этом предполагается, что 

рыночная стоимость в 
первую очередь определяет-
ся затратами на его созда-
ние. Определяемая таким 

образом стоимость может не 
совпадать с рыночной стои-
мостью, так как затраты – не 
единственный фактор стои-

мости, на которую также 
влияют полезность, качество 

и конкурентоспособность. 

По цене одно-
родного объекта 

Метод предполагает расчет восстанови-
тельной стоимости на основе известной 
себестоимости (или цен продаж) схожих 
по технологии изготовления объектов 

Базисно-
индексный метод 

Сущность метода состоит в индексации 
объекта экспертизы из базового периода 

(цены в котором известны) в текущий 
уровень цен 

Определение 
износа по шкале 
экспертных оце-

нок 

Метод предполагает определение каче-
ственного состояния объекта экспертизы 

по шкале экспертных оценок 

Доходный 

В основе доходного подхода 
лежит методология оценки 

бизнеса. Ее применение тре-
бует прогноза будущих до-

ходов предприятия. 

Метод капитали-
зации чистой 

прибыли 

Метод предполагает пересчет дохода от 
коммерческого использования объекта 

экспертизы в стоимость с использованием 
коэффициента капитализации. Применя-
ется при стабильных значениях дохода. 

Метод дисконти-
рованного де-

нежного потока 

Метод предполагает   пересчет потоков 
будущих доходов в текущую стоимость 

объекта экспертизы при помощи дискон-
тирующих коэффициентов. Применяется 
при нестабильных потоках предприятия. 

 

Сравнительный подход к установлению рыночной стоимости недвижимости отра-
жает принцип спроса и предложения, а также принцип замещения. Необходимой 

предпосылкой для применения методов сравнительного подхода является нали-
чие информации о сделках с аналогичными объектами недвижимости (которые 
сопоставимы по назначению, размеру и местоположению), произошедших в сопо-

ставимых условиях (время совершения сделки и условия финансирования сдел-
ки). В большинстве случаев реальные цены сделок с объектами недвижимости 

неизвестны. В связи с этим при проведении экспертизы применяются цены пред-
ложений по выставленным на продажу объектам. В распоряжении эксперта име-

ются материалы и информация в количестве, достаточном для использования при 
проведении экспертизы метода сравнения продаж.  

РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ЭКСПЕРТИЗЫ МЕТОДОМ СРАВНЕНИЯ 

ПРОДАЖ. 

Метод сравнения продаж определяет рыночную стоимость объекта на основе ана-
лиза недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с 

оцениваемым объектом по размеру и использованию. Данный метод определения 
стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем 
же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, 

чтобы применить метод сравнения продаж, Оценщики используют ряд принципов 
оценки, включая принцип замещения, который гласит, что стоимость недвижимо-
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сти, которая имеет объекты - заместители на рынке, обычно устанавливается ис-
ходя из затрат на приобретение «равно желаемого объекта - заместителя». 

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполне-

нии следующих действий: 

▪ подробное исследование рынка с целью получения достоверной информа-

ции обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 
▪ определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного 
анализа по каждой единице; 

▪ сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с 
целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравнивае-

мых; 
▪ приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых 
объектов к рыночной стоимости объекта экспертизы. 

В процессе сбора информации по сопоставимым объектам не обнаружена инфор-
мация о совершенных сделках купли-продажи аналогичных объектов, т.к. инфор-

мация об условиях продажи и реальной цене сделки, как правило, носит конфи-
денциальный характер. Поэтому расчет стоимости объекта методом сравнения 
продаж основывался на ценах предложения с учетом корректировок. 

Выбор сопоставимых объектов производился на основании анализа данных пе-
чатных изданий и сайтов информационной сети Internet.  

Принт-скрины интернет страниц с объявлениями приведены в приложении к за-
ключению. 

 
Расчет стоимости земельного участка в рамках Сравнительного подхода. 

Рыночная стоимость земельного участка определяется методом сравнения про-

даж. 

В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения земельных участков 

одной категории и разрешенного использования в рублях за 1 сот.  

В последующие расчёты были введены следующие корректировки: 

Передаваемые имущественные права.  

По набору передаваемых прав, объект экспертизы и объекты-аналоги не разли-
чаются между собой, поскольку во всех случаях предполагается передача права 

собственности, корректировка не вводилась. 

Условия финансирования. 

Анализ предложений по продаже объектов-аналогов на предмет условий финан-

сирования предполагаемой сделки показал, что предусматриваются рыночные 
условия финансирования, типичные для данного сегмента рынка - за счет соб-

ственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. В связи с этим 
корректировка на условия финансирования не применялась. 

Рыночные условия. 

 Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект экс-
пертизы в зависимости от дополнительных (нетипичных) условий сделки с объек-

тами-аналогами. Объекты-аналоги присутствуют на открытом рынке, условия со-
вершения сделок — публичная оферта. В связи с этим корректировка на рыноч-
ные условия не применялась. 

Корректировка на торг.  

Для определения скидки на торг Экспертом было использовано аналитическое 

исследование, приведенное в «Сборнике рыночных корректировок (СРК)» / Под 
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ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. -М.: ООО "Научно-практический Центр Про-
фессиональной Оценки", 2018. – Стр. 102. 

 

Корректировка на торг составила 15%. 

Корректировка на местоположение.  

Фактор местоположения является одним из важнейших в ценообразовании на 
рынке недвижимости. Объекты аналоги взяты в районе объекта экспертизы. По-

правка не производится. 

Корректировка на площадь объекта.  

Корректировка на площадь объектов отражает тенденцию снижения удельной 

стоимости объекта недвижимости по мере увеличения его общей площади. Данная 
тенденция обуславливается тем, что с увеличением площади объектов имеет ме-

сто экономический эффект снижения ликвидности, связанный с уменьшением 
объема потенциального спроса. Для определения корректировки на площадь Экс-
перт использовал данные «Справочника оценщика недвижимости» под редакцией 

Лейфер Л.А. (2016 г., Том III. Земельные участки», стр. 177, табл. 56): 

 

Корректировка вводится для аналогов №1 и 3 -9%.  
Корректировка на категорию земель и разрешенное использование. 

Объект экспертизы и объекты аналоги сопоставимы по данному параметру, кор-
ректировка не применялась. 

Корректировка на рельеф. 
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Строительство зданий на участках с повышенным уклоном местности требует до-
полнительных затрат на планировку, строительство террас и подпорных стен, 
уклоны участка создают сложности в строительстве ограждения. Согласно данным 

Центра Экономического Анализа и Экспертизы (www.ceae.ru), диапазон корректи-
ровок на земельные участки с повышенным уклоном местности составляет от 10 

до 30%. Учитывая вышеизложенное, а также тот факт, что разрешенное исполь-
зование земельных участков (ИЖС, ЛПХ, для садоводства и пр.), которое предпо-
лагает не только строительство, но и выращивание садовых культур, а также обу-

стройство ландшафтного дизайна участка, для определения корректировки на ре-
льеф Экспертом были использованы данные «Справочника оценщика недвижимо-

сти» под редакцией Лейфер Л.А. (2018 г., Земельные участки, стр.120, таб.43):  

 

Корректировка составила 9%. 

Корректировка на подъездные пути. 

Объект экспертизы и объекты аналоги сопоставимы по данному параметру, кор-

ректировка не применялась. 

Корректировка на форму участка. 

Объект экспертизы и объекты аналоги сопоставимы по данному параметру, кор-

ректировка не применялась. 

Корректировка на дополнительные постройки. 

Объект экспертизы и объекты аналоги сопоставимы по данному параметру, кор-
ректировка не применялась. 

Корректировка на наличие коммуникаций. 

Очевидно, что отсутствие/наличие в аналоге каких-либо коммуникаций, которые 
присутствуют/отсутствуют у оцениваемого объекта, требуют дополнительных за-

трат (инвестиций) на их прокладку, получения разрешения на подключение к до-
полнительным мощностям. Данный факт снижает/повышает стоимость объекта. 
При внесении корректировки на наличие коммуникаций использовались инфор-

мационно-аналитические сайты: www.ceae.ru/ocenka-zemel-ushastkov.htm и 
gektars.ru. В этих источниках сказано, что увеличение стоимости жилого дома, в 

зависимости от наличия коммуникаций можно дифференцировать следующим об-
разом: 

Коммуникации min max 

Электроснабжение 10% 20% 

Газоснабжение 10% 25% 

Центральное водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуника-
ционные связи 

5% 15% 

Скважина, колодец 2% 5% 

Септик 2% 5% 

 Величина корректировки зависит от местоположения объекта экспертизы и маги-

страли инженерных коммуникаций. Поскольку объект экспертизы располагается в 
обжитом населённом пункте, с проложенными коммуникациями, величины кор-

ректировок принимаются по минимальной величине из диапазона. 
Корректировка составила – 14%.  

http://www.ceae.ru/
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Таблица 2.4. «Расчет рыночной стоимости земельного участка в рамках сравнительного подхода». 
Параметры сравнения Объект экспертизы Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Местоположение  
Россия, Московская область, 

Рузский р-н, д. Сонино, д. 96-
98 

Московская область, Рузский 
городской округ, Сонино деревня 

Московская область, Рузский 
городской округ, Сонино деревня 

Московская область, Рузский 
городской округ, Сонино деревня 

Направление 
Новорижское шоссе/Минское 

шоссе/Можайское шоссе 
Новорижское шоссе/Минское 

шоссе/Можайское шоссе 
Новорижское шоссе/Минское 

шоссе/Можайское шоссе 
Новорижское шоссе/Минское 

шоссе/Можайское шоссе 

Расстояние до МКАД 65 км 65 км 67 км 70 км 

Общее описание объекта 
Условно незастроенный зе-

мельный участок 
Незастроенный земельный уча-

сток 
Незастроенный земельный уча-

сток 
Незастроенный земельный уча-

сток 

Общая площадь, сот. 37 15 30 15 

Цена предложения, руб.  1 649 999 2 990 000 1 750 000 

Цена предложения, руб./сот  110 000 99 667 116 667 

Права на земельный участок Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Категория земель  Земли населенных пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов 

Разрешенное использование Для дачного строительства Для дачного строительства Для дачного строительства ИЖС 

Коммуникации 

Центральное электроснабже-
ние 

По границе По границе По границе 

Газоснабжение отсутствует нет нет Нет 

Согласно предоставленным 
документам, водоснабжение 
имеется в виде скважины. 

нет нет нет 

Согласно предоставленным 
документам, канализация име-

ется в виде септика. 
нет нет Нет 

Рельеф Имеет уклон Ровный Ровный Ровный 

Подъездные пути Асфальтированная дорога Асфальт Асфальт Асфальт 

Форма участка 
Форму земельного участка 

можно определить, как прямо-
угольную 

Правильная Правильная Правильная 

Дополнительные постройки Нет нет нет нет 

Источник  https://www.cian.ru/sale/suburban
/162971869/ 

https://www.cian.ru/sale/suburban
/212383460/ 

https://www.cian.ru/sale/suburban
/165812109/ 

Возможность торга  возможен возможен возможен 

Корректировка на торг  -15,00% -15,00% -15,00% 

Скорректированная на торг цена, 
руб./сот. 

 93 500 84 717 99 167 

Первая группа корректировок 

Передаваемые имущественные 
права 

Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка передаваемые пра-
ва 

 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб./сот.  93 500 84 717 99 167 
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Параметры сравнения Объект экспертизы Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Рыночные условия Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка на рыночные усло-
вия 

 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб./сот.  93 500 84 717 99 167 

Дата продажи 12.10.2019 г. Актуально на дату экспертизы Актуально на дату экспертизы Актуально на дату экспертизы 

Корректировка на дату продажи  0% 0% 0% 

Скорректированная цена по 
первой группе корректировок, 

руб./сот. 

 93 500 84 717 99 167 

Вторая группа поправок 

Корректировка на местоположение  0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб./сот.  93 500 84 717 99 167 

Корректировка на площадь  -9% 0% -9% 

Скорректированная цена, руб./сот.  85 085 84 717 90 242 

Корректировка на категорию зе-
мель и разрешенное использование 

 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб./сот.  85 085 84 717 90 242 

Корректировка на рельеф  -9% -9% -9% 

Скорректированная цена, руб./сот.  77 427 77 092 82 120 

Корректировка на подъездные пути  0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб./сот.  77 427 77 092 82 120 

Корректировка на форму участка  0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб./сот.  77 427 77 092 82 120 

Корректировка на дополнительные 
постройки 

 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб./сот.  77 427 77 092 82 120 

Корректировка на коммуникации  14% 14% 14% 

Скорректированная цена по 
второй группе корректировок, 

руб./сот. 
 88 267 87 885 93 617 

Скорректированная цена, 
руб./сот. 

89 923 

Стоимость земельного участка, 
руб. 

3 327 150 
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Расчет стоимости жилого дома Сравнительным подходом. 
 
Стоимость земельных участков под аналогами, учитывая то, что они расположены 

том же районе что объект экспертизы, принималась равной стоимости 1 сотки зе-
мельного участка объекта экспертизы. 

В настоящем экспертном заключении были учтены следующие поправки: 

Передаваемые имущественные права.  
По набору передаваемых прав, объект экспертизы и объекты-аналоги не разли-

чаются между собой, поскольку во всех случаях предполагается передача права 
собственности, корректировка не вводилась. 

Условия финансирования. 

Анализ предложений по продаже объектов-аналогов на предмет условий финан-
сирования предполагаемой сделки показал, что предусматриваются рыночные 

условия финансирования, типичные для данного сегмента рынка - за счет соб-
ственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. В связи с этим 

корректировка на условия финансирования не применялась. 

Рыночные условия. 

 Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект экс-

пертизы в зависимости от дополнительных (нетипичных) условий сделки с объек-
тами-аналогами. Объекты-аналоги присутствуют на открытом рынке, условия со-

вершения сделок — публичная оферта. В связи с этим корректировка на рыноч-
ные условия не применялась. 

Корректировка на торг.  

Для определения скидки на торг Экспертом было использовано аналитическое 
исследование, приведенное в «Сборнике рыночных корректировок (СРК)» / Под 

ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. -М.: ООО "Научно-практический Центр Про-
фессиональной Оценки", 2018. – Стр. 102. 

 

Корректировка на торг составила 12%. 
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Корректировка на местоположение.  
Фактор местоположения является одним из важнейших в ценообразовании на 

рынке недвижимости. Объекты аналоги взяты в районе объекта экспертизы. По-

правка не производится. 
Корректировка на материал стен. 

Для определения корректировки на материал стен Экспертом были использова-
ны данные «Справочника оценщика недвижимости» под редакцией Лейфер Л.А. 
(2018 г., Жилая недвижимость, стр.163, таб.69):  

 
*В связи с сопоставимостью сроков экономического/эффективного использования жилых домов 

из монолитных конструкций и домов с кирпичными несущими ограждающими стенами, при опреде-
лении корректировки на материал стен монолитные дома приравниваются к кирпичным. 

Корректировка составила 12% для аналога №1. 

Корректировка на площадь объекта.  

Корректировка на площадь объектов отражает тенденцию снижения удельной 

стоимости объекта недвижимости по мере увеличения его общей площади. Данная 
тенденция обуславливается тем, что с увеличением площади объектов имеет ме-
сто экономический эффект снижения ликвидности, связанный с уменьшением 

объема потенциального спроса. Для определения корректировки на площадь Экс-
пертом были использованы данные «Справочника оценщика недвижимости» под 

редакцией Лейфер Л.А. (2018 г., Жилые дома, стр.153, таб.62): 

 

Корректировка составила 25%. 

Корректировка на физическое состояние.  

Для определения корректировки на физическое состояние Экспертом были ис-

пользованы данные «Справочника оценщика недвижимости» под редакцией Лей-
фер Л.А.  

Согласно шкале экспертных оценок для определения физического износа 
«Справочника оценщика недвижимости» (2018 г., Жилая недвижимость, стр.171, 

* 
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таб.75), объект экспертизы находится в хорошем физическом состоянии. 

 

 

Согласно визуальному осмотру, объект экспертизы можно отнести к хорошему 
состоянию. Внешние дефекты не влияют на эксплуатацию и могут производится 

местами. Объект экспертизы и объекты аналоги сопоставимы по данному пара-
метру, корректировка не применялась. 

Корректировка на наличие коммуникаций. 

Для определения корректировки на наличие коммуникаций Экспертом были ис-

пользованы данные «Справочника оценщика недвижимости» под редакцией Лей-
фер Л.А. (2018 г., Жилая недвижимость, стр.190-таб.89): 

 

Корректировка на дополнительные постройки. 

Наличие капитальных построек вносит дополнительные улучшения в стоимость 
объекта недвижимости в целом. Для определения корректировки на рельеф Экс-

пертом были использованы данные «Справочника оценщика недвижимости» под 
редакцией Лейфер Л.А. (2018 г., Жилая недвижимость, стр.145, таб. 55): 
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Корректировка вводится для аналога №1. 

Корректировка на ландшафтный дизайн: 

Для определения корректировки на ландшафтный дизайн Оценщиком были ис-
пользованы данные «Справочника оценщика недвижимости» под редакцией Лей-

фер Л.А. (2018 г., Жилые дома, стр.141, таб.53):  

 

Корректировка вводится для аналога № 1. 

Корректировка на уровень отделки.  

Для определения корректировки на уровень отделки были использованы данные 
сложившившихся на дату экспертизы цен на стройматериалы и работы специали-

зированных организаций (Группа компания Сервис, 8-495-921-37-99, http://sv-
servise.ru/, Компания «РемонтЭкспресс», 7 (495) 256-02-96, 
http://remontexpress.ru/, Группа Бау-Нест, 8 (495) 767-77-02, http://www.bau-

nest.ru/, Компания «ReFresh», 7 (495) 773-75-71, http://the-refresh.ru/). Величины 
корректировок указаны в руб./кв.м в нижепреложенной таблице. 
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Без отделки от 0  от -2500  от -1500 от -2000  от -3000  от -6000  от -8000  
от -

12000  

от -

15000  

от -

22000  

Требуется кап. ре-
монт 

от 2500  от 0  от -1000 от -4500  от -5500  от -8500  
от -

11500  
от -

14500  
от -

17500  
от -

24500  

Требуется косм. 
ремонт с элемента-

ми кап. 

от 1500 от 1000 от 0 от -2500  от -2000  от -5000  от -8000  
от -

11000  

от -

14000  

от -

21000  

Под чистовую от-

делку 
от 2000  от 4500  от 2500 от 0  от -1000  от -4000  от -7000  

от -

10000  

от -

13000  

от -

20000  

Требуется космети-

ческий ремонт 
от 3000  от 5500  от 2000  от 1000  от 0  от -3000  от -6000  от -9000  

от -

12000  

от -

19000  

Удовлетворительное от 6000  от 8500  от 5000  от 4000  от 3000  от 0  от -3000  от -6000  от -9000  
от -

16000  

Проведен космети-

ческий ремонт 
от 8000  

от 

11500  
от 8000  от 7000  от 6000  от 3000  от 0  от -3000  от -6000  

от -

13000  

Стандартный ремонт 
от 

12000  

от 

14500  

от 

11000  

от 

10000  
от 9000  от 6000  от 3000  от 0  от -3000  

от -

10000  

Стандартный ремонт 

бизнес-класса 

от 

15000  

от 

17500  

от 

14000  

от 

13000  

от 

12000  
от 9000  от 6000  от 3000  от 0  от -7000  

Ремонт люкс-класса 
от 

22000  

от 

24500  

от 

21000  

от 

20000  

от 

19000  

от 

16000  

от 

13000  

от 

10000  
от 7000  от 0  
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Таблица 2.5. «Характеристики сопоставимых объектов и расчет рыночной стоимости жилого дома в составе Объекта экспертизы». 

Параметры сравнения Объект экспертизы Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Адрес 
Россия, Московская область, Руз-

ский р-н, д. Сонино, д. 96-98 

Московская область, Рузский 
городской округ, Сонино дерев-

ня 

Московская область, Рузский го-
родской округ, Сонино деревня 

Московская область, Рузский го-
родской округ, Сонино деревня 

Направление 
Новорижское шоссе/Минское 

шоссе/Можайское шоссе 
Новорижское шоссе/Минское 

шоссе/Можайское шоссе 
Новорижское шоссе/Минское 

шоссе/Можайское шоссе 
Новорижское шоссе/Минское 

шоссе/Можайское шоссе 

Расстояние до МКАД 65 км 65 км 70 км 70 км 

Общая площадь, кв. м 1090,4 199,1 150 201 

Общая площадь земельного 
участка, сот. 

37 14,6 15 9 

Имущественные права на земель-
ный участок 

Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Тип здания Здание, назначение: жилой дом Жилой дом Жилой дом Жилой дом 

Материал стен Кирпич Пеноблоки Кирпич Пеноблоки 

Физическое состояние Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Уровень отделки Без отделки Выполнен косметический ремонт Стандартный ремонт Без отделки 

Обеспечение инженерными ком-
муникациями 

Центральное электроснабжение Электричество Электричество Электричество 

Согласно предоставленным доку-
ментам, водоснабжение имеется в 

виде скважины. 
Скважина Скважина Скважина 

Согласно предоставленным доку-
ментам, канализация имеется в 

виде септика. 
Септик Септик Септик 

Согласно предоставленным доку-
ментам, разводка коммуникаций 

по дому выполнена частично. 
Автономное теплоснабжение Автономное теплоснабжение 

Разводка коммуникаций по дому 

выполнена частично 

Дополнительные постройки Нет Есть Нет Нет 

Элементы ландшафтного проек-
тирования 

Нет Есть Нет Нет 

Цена предложения, руб.  8 790 000р. 7 000 000р. 3 099 000р. 

Цена предложения, руб./кв. м с 
учетом стоимости земельного 
участка 

 44 149р. 46 667р. 15 418р. 

Рыночная стоимость земельного 
участка, руб./сот. 

 89 923р. 89 923р. 89 923р. 

Рыночная стоимость земель-
ного участка, руб. 

 1 312 875р. 1 348 845р. 809 307р. 

Цена предложения без учёта сто-
имости земельного участка, руб. 

 7 477 125р. 5 651 155р. 2 289 693р. 

Удельная цена предложения, 
руб./кв. м 

 37 555р. 37 674р. 11 392р. 
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Параметры сравнения Объект экспертизы Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник  
https://www.cian.ru/sale/suburba

n/216304713/ 
https://www.cian.ru/sale/suburban

/210357823/ 
https://www.cian.ru/sale/suburban

/201025499/ 

Первая группа корректировок 

Передаваемые имущественные 
права 

  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка передаваемые 
права 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв. 
м, руб. 

  37 554,62 37 674,37 11 391,51 

Рыночные условия   Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на рыночные 
условия 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв. 
м, руб. 

  37 554,62 37 674,37 11 391,51 

Дата предложения 12.10.2019 г. Актуально на дату экспертизы Актуально на дату экспертизы Актуально на дату экспертизы 

Корректировка на рыночные 
условия 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв. 
м, руб. 

  37 554,62 37 674,37 11 391,51 

Корректировка на торг   -12,00% -12,00% -12,00% 

Скорректированная цена, за 1 кв. 
м, руб.   33 048,06 33 153,45 10 024,53 

Вторая группа поправок 

Корректировка местоположение   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв. 
м, руб. 

  33 048,06 33 153,45 10 024,53 

Материал стен Кирпич Пеноблоки Кирпич Пеноблоки 

Корректировка на материал стен   12% 0% 12% 

Скорректированная цена, за 1 кв. 
м, руб. 

  37 013,83 33 153,45 11 227,47 

Общая площадь, кв. м 1090,4 199,1 150 201 

Корректировка на площадь   -25% -25% -25% 

Скорректированная цена, за 1 кв. 
м, руб. 

  27 760,37 24 865,08 8 420,60 

Физическое состояние Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка на физическое 
состояние 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв. 
м, руб. 

  27 760,37 24 865,08 8 420,60 
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Параметры сравнения Объект экспертизы Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Обеспечение электроснабжением Центральное электроснабжение Электричество Электричество Электричество 

Корректировка на обеспечение 
водопроводом 

  0% 0% 0% 

Обеспечение водопроводом 
Согласно предоставленным доку-
ментам, водоснабжение имеется в 

виде скважины. 
Скважина Скважина Скважина 

Корректировка на обеспечение 
водопроводом 

  0% 0% 0% 

Обеспечение канализацией 
Согласно предоставленным доку-
ментам, канализация имеется в 

виде септика. 
Септик Септик Септик 

Корректировка на обеспечение 
канализацией 

  0% 0% 0% 

Обеспечение теплоснабжением 
Согласно предоставленным доку-
ментам, разводка коммуникаций 

по дому выполнена частично. 
Автономное теплоснабжение Автономное теплоснабжение 

Разводка коммуникаций по дому 
выполнена частично 

Корректировка на обеспечение 
теплоснабжения 

  -17,0% -17,0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв. 
м, руб. 

  23 041,11 20 638,02 8 420,60 

Наличие дополнительных постро-
ек 

Нет Есть Нет Нет 

Корректировка на наличие до-
полнительных построек 

  -13% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв. 
м, руб. 

  20 045,77 20 638,02 8 420,60 

Элементы ландшафтного дизайна Нет Есть Нет Нет 

Корректировка на ландшафтный 
дизайн 

  -9% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв. 
м, руб. 

  18 241,65 20 638,02 8 420,60 

Уровень отделки Без отделки Выполнен косметический ремонт Стандартный ремонт Без отделки 

Корректировка на состояние 
внутренней отделки помещений 

  -8000 -12000 0 

Скорректированная цена, за 1 
кв. м, руб.  

  10 241,65 8 638,02 8 420,60 

Скорректированная цена, за 1 
кв. м, руб.  

9 100    

Стоимость жилого дома, руб. 9 922 738    

Рыночная стоимость земельного 
участка, руб. 

3 327 150    

Рыночная стоимость объекта экс-
пертизы в рамках сравнительного 
подхода, руб. 

13 249 888   
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РАСЧЕТ ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ЭКСПЕРТИЗЫ. 

Ликвидационная стоимость реализуемого имущества должна быть меньше равно-
весной рыночной цены, обеспечивая тем самым избыточный спрос, в свою оче-

редь повышающий ликвидность имущества.  

Один и тот же объект, обладающий определенной рыночной стоимостью, может 

обладать различными уровнями ликвидационной стоимости при различных фик-
сированных периодах экспозиции, которые короче разумно долгого периода экс-
позиции этого объекта на активном рынке.  

В связи с этим ликвидационная стоимость объектов определяется на основе их 
рыночной стоимости в соответствии с концепцией вынужденности и ускоренности 

реализации объектов. В случае, если фиксированный период экспозиции объекта 
не короче разумно долгого периода его экспозиции, объект обладает рыночной 
стоимостью, но при условии наличия остальных признаков рыночной стоимости. 

Результатом оценки объекта экспертизы, выполненной при условии фиксирован-
ного периода экспозиции, если этот период короче разумно долгого периода экс-

позиции объекта, является не рыночная, а ликвидационная стоимость объекта. 
Ликвидационная стоимость объекта рассчитывается на основе его рыночной стои-
мости по формуле: 

 

где: 

VL – ликвидационная стоимость объекта экспертизы, соответствующая фиксирован-

ному периоду его экспозиции (tf), который короче разумно долгого периода экспо-

зиции;  

VМ – рыночная стоимость объекта экспертизы;  

kL – коэффициент соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта 

экспертизы;  

t – период дисконтирования (лет);  

m – количество периодов начисления процентов в течение года;  

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

KЭ – коэффициент, учитывающий влияние эластичности спроса по цене на ликви-

дационную стоимость объекта экспертизы.  

Определение ликвидационной стоимости происходит поэтапно следующим обра-
зом.  

Первым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является опре-
деление рыночной стоимости этого объекта (VM).  

Вторым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является опреде-

ление разумно долгого периода экспозиции этого объекта. Разумно долгий период 
экспозиции объекта экспертизы (tr) может быть определен исходя из имеющейся 

рыночной информации или путем проведения опросов операторов соответствую-
щих рынков, специалистов и т. п.  

Для определения разумно долгого периода экспозиции были опрошенны 

профессиональные участники рынка недвижимости, работающих в данном 
регионе и сегменте рынка. По данным профессиональных участников типичный 

срок экспозиции для жилых домов, сопоставимых с оцениваемым объектом, 
составляет в среднем 6 месяцев. 

Третьим этапом определения ликвидационной стоимости объекта является уста-

новление фиксированного периода экспозиции этого объекта (tf). Необходимо 
учитывать, что в случае наличия внутренней экономической вынужденности реа-
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лизации объекта, последняя предопределяет необходимость установления мини-
мально возможного фиксированного периода экспозиции объекта (tf). В данном 
экспертном заключении фиксированный период экспозиции составляет 6 месяцев. 

Четвертым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является вы-
числение периода дисконтирования (Т) по формуле: Т = tr – tf , где tr – разумно 

долгий период экспозиции объекта экспертизы (месяцы); tf – фиксированный пе-
риод экспозиции объекта экспертизы (месяцы). 

Пятым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является опреде-

ление годовой ставки дисконта, используемой при расчете ликвидационной стои-
мости.  

Если объект экспертизы является объектом залога, и залогодержателем выступает 
банк, то годовая ставка дисконта (i), используемая при расчете ликвидационной 
стоимости, принимается на уровне годовой ставки по банковским кредитам (Бюл-

летень банковской статистики №9 (316), стр.126, табл. 4.3.6, 
http://www.cbr.ru/publ/?PrtID=bbs). Ставка дисконта принята на уровне средне-

взвешенной процентной ставки по кредитам, предоставленным кредитными орга-
низациями нефинансовым организациям на срок от 91 до 180 дней и составляет 
на дату экспертизы 9,8%. 

При этом в качестве годовой ставки дисконта, используемой при расчете ликви-
дационной стоимости, должна быть избрана годовая ставка по кредитам, период 

которых максимально приближен к периоду дисконтирования (Т).  

Шестым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является опре-

деление количества периодов начисления процентов в течение года (m), которое 
для унификации расчетов принимается равным – 12 месяцев (в основном это свя-
зано с тем, что время реализации залогового имущества практически всегда со-

ставляет период от одного месяца до года).  

Седьмым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является опре-

деление коэффициента, учитывающего влияние эластичности спроса по цене на 
ликвидационную стоимость объекта. Эластичность спроса по цене представляет 
собой процентное изменение величины спроса на товар, вызванное однопроцент-

ным изменением его цены при неизменности других факторов, влияющих на объ-
ем спроса. Для определения коэффициента, учитывающего влияние эластичности 

спроса по цене на ликвидационную стоимость объекта (Кэ), используется ниже-
следующая таблица. 

Таблица 2.9. Определение коэффициента эластичности (Кэ)* 
№ 

п.п. 
Количество потенциальных 

покупателей объекта 
Степень специализации 

объекта 
Подтип спроса Кэ 

1. Значительное 

незначительная Абсолютно эластичный 1 

средняя Сильно-эластичный 1 

значительная Средне-эластичный 0,94 

2. Среднее 

незначительная Слабо - эластичный 0,85 

средняя С единичной эластичностью 0,76 

значительная Слабо - неэластичный 0,68 

3. Незначительное 

незначительная Средне-неэластичный 0,46 

средняя Сильно - неэластичный 0,16 

значительная Абсолютно неэластичный ** 

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

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

«Степень специализации» объектов во всех сегментах определяется Экспертом 
самостоятельно, как результат освидетельствования объекта экспертизы и изуче-

ния рыночных данных в секторе рынка аналогичных объектов. Степень специали-
зации принята как средняя. 

http://www.cbr.ru/publ/?PrtID=bbs
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Критерий оцениваемого объекта «количество его потенциальных покупателей» 
можно охарактеризовать как «среднее», с учетом степени специализации спроса 
значение коэффициента (КЭ) принято равным 0,85. 

Восьмым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является опре-
деление коэффициента соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объ-

екта (kL) по формуле: 

 
Девятый этап – рассчитывается скидка (потери) на процедуру реализации зало-
гового имущества через аукционы и торги.  
В составе расходов на исполнительские действия есть постоянные, которые опре-

делены законодательством. К таким постоянным относятся:  
• исполнительский сбор в размере 7% от стоимости имущества должника (ст. 

112, п.3 Федерального закона РФ «Об исполнительном производстве» №229-
ФЗ от 02.10.2007 г.);  

• вознаграждение специализированной организации, которая имеет право на 

совершение операций с имуществом должника. Как правило, стоимость 
комиссии, включая хранение, страхование имущества, по договорам с ССП 

ГУЮ колеблется от 2% до 5% в зависимости от итоговой цены коммерческой 
сделки, по которой будет реализовано имущество. Чем больше цена сделки, 
тем меньше процент.  

Расчет потерь от величины рыночной стоимости на процедуру реализации в 
настоящем заключении рассчитываются в два этапа:  

• сумма исполнительского сбора – 7%;  
• вознаграждение специализированной организации: так как вознаграждение 

устанавливается субъективно по каждому конкретному случаю реализации 

залогового имущества с учетом цены сделки, то эксперты в настоящем заклю-
чении использовали среднее значение реального диапазона стоимости 

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

 

где:  
ZР – затраты на процедуру реализации, %.  

Расчет ликвидационной стоимости приведен ниже в таблице.  

Таблица 2.10. «Расчет ликвидационной стоимости объекта экспертизы». 
Показатель Значения 

Рыночная стоимость объекта экспертизы, руб. 13 249 888 

Период экспозиции, мес. 12,00 

Фиксированный период экспозиции, мес. 6,00 

Период дисконтирования, мес. 6,00 

Ставка дисконтирования, % 9,80% 

Коэффициент эластичности спроса 0,85 

Затраты на реализацию 9,50% 

Коэффициент ликвидности 0,73261 

Ликвидационная стоимость объекта экспертизы, руб. 9 707 015 

Таблица 2.11. «Рыночная и ликвидационная стоимость объекта экспертизы 

округленно». 

№ Наименование 
Рыночная стоимость, руб. 

(округ.) 
Ликвидационная сто-
имость, руб. (округ.) 

1 Земельный участок  3 327 000 2 438 000 

4 Жилой дом 9 923 000 7 270 000 

Итого: 13 250 000 9 708 000 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2.  
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