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ОАО «Фототехника-Почтой» 

В лице конкурсного управляющего  

Буник Е.И. 

 

 

Уважаемая Екатерина Игоревна! 

Оценщик ООО Исследовательский Центр Глав-Эксперт на основании заключенного 

договора на оказание услуг по оценке № 714/21 от 07 июля 2021 г. произвел расчет рыночной 

стоимости нежилого здания, общей площадью 1571,2 кв. м., расположенное по адресу: г. 

Москва, ул. 2-я Пугачёвская, д. 6. Кадастровый № 77:03:0003016:1052. 

Оценка объекта произведена по состоянию на 13 июля 2021 г. 

Оценка выполнена в соответствии с требованиями, обязательными к применению 

субъектами оценочной деятельности: 

▪ Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

▪ Федеральных стандартов оценки (ФСО) №1, №2, №3, утвержденных приказами 

Минэкономразвития России №297, №298 и №299 от 20 мая 2015 г. соответственно и ФСО №7, 

утвержденного приказом Минэкономразвития России №611 от 25 сентября 2014 г.,  

▪ Стандартами и правилами оценочной деятельности Союза специалистов оценщиков 

«Федерация специалистов оценщиков» (утверждены Решением Советом Союза специалистов 

оценщиков «ФСО» (в действующей редакции). 

Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать вывод, что рыночная стоимость 

объекта оценки, по состоянию на дату оценки составляет: 

 

Таблица 1. Итоговая рыночная стоимость объекта оценки 

Наименование объекта оценки Рыночная стоимость, руб. 

Нежилое здание, общая площадь 1571,2 кв. м., расположенное по 

адресу: г. Москва, ул. 2-я Пугачёвская, д. 6. Кадастровый № 

77:03:0003016:1052  

397 729 000 

(Триста девяносто семь миллионов 

семьсот двадцать девять тысяч) рублей 

 

ООО Исследовательский Центр Глав-Эксперт при заключении договора на проведение 

оценки и в период проведения оценки не имело имущественный интерес к объекту оценки и 

(или) не являлось аффилированным лицом заказчика. 

В соответствии со ст.12 ФЗ-135 итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная 

в Отчете об оценке, является рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки 

в течение 6 (шести) месяцев с даты составления Отчета до даты совершения сделки с объектами 

оценки или даты представления публичной оферты. 

Результат оценки величины рыночной стоимости объекта оценки отражена без указания 

информации о НДС, поскольку величина рыночной стоимости объекта оценки на дату оценки 

должна являться единой величиной. 

Информация о величине НДС в итоговых результатах оценки рыночной стоимости 

имущества является избыточной в части: (а) сути категории «рыночная стоимость», 

определение которой приведено в ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» и Федеральном стандарте оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2) 

и (б) распространения на нее требований ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» об имущественной ответственности оценщиков. 

 

 

Генеральный директор ООО ИЦ «Глав-эксперт»                                              М.Г. Воронов                      
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

В соответствии с договором № 714/21 от 07 июля 2021 г., Заказчик поручает, а Оценщик 

производит независимую профессиональную оценку рыночной стоимости нежилого здания, 

общей площадью 1571,2 кв. м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. 2-я Пугачёвская, д. 6. 

Кадастровый № 77:03:0003016:1052. 

Оценка проводится на основании задания на оценку, приведенного ниже. 

 

Таблица 2. Задание на оценку 

Объект оценки  

Нежилое здание, общая площадь 1571,2 кв. м., расположенное по 

адресу: г. Москва, ул. 2-я Пугачёвская, д. 6. Кадастровый № 

77:03:0003016:1052. 

Состав объектов оценки с указанием 

сведений, достаточных для 

идентификации каждой из их частей 

Объект оценки не имеет частей 

Характеристики объектов оценки и его 

оцениваемых частей 

См. глава 6.1. Описание объекта оценки 

Права на объект оценки, учитываемые 

при определении стоимости (оценке) 

объектов оценки 

Право собственности на здание, право аренды на земельный участок 

под зданием 

Ограничение (обременение) прав, 

учитываемых при оценке объектов 

оценки 

Не зарегистрировано. 

В соответствии с п. 7 ФСО-7 «оценка объектов производится исходя 

из предположения об отсутствии таких прав и ограничений 

(обременений)». 

Цель оценки 
Определение рыночной стоимости объектов оценки по состоянию на 

13 июля 2021 года. 

Предполагаемое использование 

результатов оценки и связанные с этим 

ограничения 

Для совершения сделки купли-продажи. Результаты оценки могут 

быть использованы только в соответствии с условиями договора и не 

могут быть использованы для других целей. 

Вид стоимости Рыночная  

Дата оценки 13 июля 2021 г. 

Допущения и ограничения, на которых 

должна основываться оценка 

Оценка производится в предположении отсутствия каких-либо 

обременений оцениваемых прав, не указанных в отчете; 

Оценка производится в предположении предоставления Заказчиком 

достаточной и достоверной информации по Объектам оценки; 

Прочие допущения и ограничения, возникающие в процессе оценки, 

будут приведены в Отчете об оценке. 
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2. СВЕДЕНИЯ О ПРИМЕНЯЕМЫХ СТАНДАРТАХ 

2.1.Применяемые стандарты оценки 

1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

20 мая 2015 г. №297 (далее – ФСО-1); 

2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298 (далее – ФСО-2); 

3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299 (далее – ФСО-3); 

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г № 611 (далее – ФСО-7); 

5. Стандартами и правилами оценочной деятельности Союза специалистов оценщиков 

«Федерация специалистов оценщиков» (утверждены Решением Советом Союза 

специалистов оценщиков «ФСО» (в действующей редакции). 

2.2. Стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости 

объектов оценки 

Вид стоимости объектов оценки, определяемой в данном отчете – рыночная. 

При определении рыночной стоимости объектов недвижимости используются следующие 

стандарты оценки: 

1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

20 мая 2015 г. №256; 

2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №255; 

3. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611. 

2.3. Обоснование использования стандартов оценки для определения 

соответствующего вида стоимости 

В данном отчете определяется рыночная стоимость объектов оценки, то есть наиболее 

вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в 

условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

▪ одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 

принимать исполнение; 

▪ стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

▪ объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки; 

▪ цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения 

к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

▪ платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Федеральными стандартами оценки, применяемыми для определения рыночной 

стоимости объекта оценки, являются обязательные для применения субъектами оценочной 

деятельности ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3, ФСО-7: 

1. ФСО-1, раскрывающий общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки, применяемые при осуществлении оценочной деятельности; 
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2. ФСО-2, раскрывающий понятия цели оценки, предполагаемого использования результата 

оценки, а также определения рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от 

рыночной. 

3. ФСО-7, устанавливающий требования к проведению оценки и подходы к оценке 

недвижимого имущества. 
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3. СВЕДЕНИЯ О ПРИНЯТЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯХ  

 

1. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на оцениваемое 

имущество, если на момент оценки не были предоставлены правоустанавливающие 

документы и описание выполняется со слов Заказчика, либо предоставленные документы 

являются «устаревшими», т.е. имеются обновленные варианты данных документов, либо 

они не заверены надлежащим образом. Оцениваемые права рассматриваются свободными 

от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

2. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены 

из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может 

гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, делаются ссылки на 

источники информации.  

3. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых дефектов, 

специально не оговоренных в Отчете, влияющих на стоимость Объекта оценки. Объект 

оценки рассматривается лишь с учетом тех ограничений и сервитутов, которые оговорены 

в отчете. 

4. При возникновении дополнительных допущений в рамках применения того или иного 

метода расчета указание на него и его обоснование будут проведены в рамках 

соответствующего подхода. 

5. Мнение Оценщика относительно стоимости Объектов оценки, носящей в свою очередь 

вероятностный характер, действительно только на дату оценки.  

6. От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по 

поводу составленного Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании 

отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда. 

7. Стоимость, указанная в отчете, относится ко всем объектам в целом и не может быть 

разбита на составные части (если это не сделано непосредственно в отчете), в 

соответствии с какой-либо разбивкой и быть использована не в полном объеме.  

8. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на 

стоимость оцениваемого имущества. 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости 

оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по 

стоимости, равной указанной в Отчете. 

10. В рамках данного отчета расчеты проведены с использованием программного комплекса 

Microsoft Excel и могут незначительно отличаться при перерасчете на других 

вычислительных устройствах в связи с различной разрядностью. 
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4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

4.1. Сведения о Заказчике оценки 

Таблица 3. Сведения о Заказчике оценки 
ФИО Заказчика оценки ОАО «Фототехника-Почтой» 

ОГРН 1057749217294 

Дата регистрации 24 ноября 2005 г. 

ИНН/КПП 7733556680 / 771801001 

Юридический адрес 107061, город Москва, 2-Я Пугачевская улица, 6 

Конкурсный управляющий Буник Екатерина Игоревна 

4.2. Сведения об оценщике, подписавшем отчет 

Таблица 4. Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора 
Ф. И. О. Оленич Артем Григорьевич 

Образование 

Высшее. НГУ ВПО «Российский новый университет». Г. Москва. Выдан 

23.02.2013г. Присуждена квалификация: информатик – экономист по 

специальности (прикладная информатика в экономике). 

Сведения об образовании в 

области оценочной деятельности 

Диплом № 772400404874 о профессиональной переподготовке, НОУ ВПО 

«Московский финансово-промышленный университет «Синергия» по 

программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», дата выдачи 

06.02.2015 года. 

Сведения о повышении 

квалификации в области 

оценочной деятельности 

Квалификационный аттестат о сдаче единого квалификационного 

экзамена № 000024-007 на основании протокола от 24.03.2014г. №006/14 

единого квалификационного экзамена, проведенного Автономной 

некоммерческой образовательной организацией высшего 

профессионального образования «Институт экономики и антикризисного 

управления». Г. Москва. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению – оценка недвижимого имущества №019030-1 от 

11.05.2021г. 

Страховой полис 

Страховой полис сроком действия с 01.06.2021г. до 31.05.2022г. 

(включительно) обязательного страхования ответственности оценщиков, 

выданный АО «АльфаСтрахование». Лимит ответственности 3 000 000 

руб. 

СРО 
Член Саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов 

Оценщиков» (СРО «СФСО») 

СНИЛС 143-841-011 36 

ИНН 682969231025 

Опыт работы в области оценочной 

деятельности и экспертной 

деятельности 

С 2012 года. 

 

Таблица 5. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 
Организационно-правовая форма и 

наименование 
ООО Исследовательский Центр Глав-Эксперт 

Юридический адрес 107078, г. Москва, ул. Новая Басманная, д.19, стр.1. 

Фактический адрес 107078, г. Москва, ул. Новая Басманная, д.19, стр.1. 

Телефон/факс +7 (495) 411-21-51 

ОГРН 1,2077E+12 

Дата присвоения ОГРН 19.03.2020 г. 

ИНН 9709060831 

КПП 770901001 

Генеральный директор Воронов Максим Геннадьевич 

Страховой полис 
Полис страхования ответственности № 922/1889940355 на сумму 5 000 

000 рублей, действителен до 13.01.2022 г., САО «РЕСО-Гарантия» 
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Таблица 6. Сведения о независимости 

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор: 

Настоящим ООО Исследовательский центр «Глав-эксперт» подтверждает 

полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 

Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации». 

ООО Исследовательский центр «Глав-эксперт» подтверждает, что не 

имеет имущественного интереса в объекте оценки 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 

настоящем отчете об оценке. 

Сведения о независимости 

оценщика: 

Настоящим оценщик Оленич Артем Григорьевич подтверждает полное 

соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 

Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной 

деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик Оленич Артем Григорьевич не является учредителем, 

собственником, акционером, должностным лицом или работником 

юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный 

интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в 

близком родстве или свойстве. 

Оценщик Оленич Артем Григорьевич 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 заказчик 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. 

4.3. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета 

об оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации и 

степени их участия в проведении оценки объекта оценки 

Оценка проведена указанным в отчете специалистом-оценщиком лично без привлечения 

сторонних организаций и специалистов. 
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5. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ  

 

5.1. Основание для проведения оценки объектов оценки 

Основанием для проведения оценки объектов оценки является Договор № 714/21 от 07 

июля 2021 г. 

5.2. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Таблица 7. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки 
Нежилое здание, общая площадь 1571,2 кв. м., расположенное по адресу: 

г. Москва, ул. 2-я Пугачёвская, д. 6. Кадастровый № 77:03:0003016:1052. 

5.3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Таблица 8. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Наименование объекта оценки 
Подходы 

Затратный Сравнительный  Доходный 

Нежилое здание, общая площадь 1571,2 кв. м., 

расположенное по адресу: г. Москва, ул. 2-я Пугачёвская, д. 

6. Кадастровый № 77:03:0003016:1052  

- 307 366 000 282 715 601 

5.4. Итоговая величина стоимости объектов оценки 

Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать вывод, что рыночная объектов оценки, 

по состоянию на дату оценки составляет (округленно): 

 

Таблица 9. Итоговая рыночная стоимость объектов оценки 

Наименование объекта оценки Рыночная стоимость, руб. 

Нежилое здание, общая площадь 1571,2 кв. м., расположенное по 

адресу: г. Москва, ул. 2-я Пугачёвская, д. 6. Кадастровый № 

77:03:0003016:1052  

397 729 000 

(Триста девяносто семь миллионов 

семьсот двадцать девять тысяч) рублей 

5.5. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Результаты оценки и содержание отчета об оценке достоверны только при их 

использовании в соответствии с условиями договора и не могут быть использованы для других 

целей. 

5.6. Порядковый номер, дата составления отчета и дата проведения осмотра 

объектов оценки 

Таблица 10. Порядковый номер, дата составления отчета и дата проведения осмотра объектов 

оценки 
Порядковый номер отчета Отчет об оценке № 714/21 

Дата составления отчета об оценке 13 июля 2021 г. 

Дата осмотра 07 июля 2021 г. 
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6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ ДОКУМЕНТОВ, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ 

ОЦЕНКИ 

 

Краткое описание расположения объекта оценки. 

Москва — столица России, город федерального значения, административный центр 

Центрального федерального округа и центр Московской области, в состав которой не входит. 

Крупнейший по численности населения город России и её субъект — 12 655 050 человек (2021), 

самый населённый из городов, полностью расположенных в Европе, входит в десятку городов 

мира по численности населения, крупнейший русскоязычный город в мире. Центр Московской 

городской агломерации. 

Преображенское — район в Восточном административном округе города Москвы, а также 

одноимённое внутригородское муниципальное образование. Название дано в честь села 

Преображенское, где была резиденция Алексея Михайловича и Петра I. 

Численность населения района (2021) составляет 91 151 чел. 

6.1. Описание объекта оценки 

Таблица 11. Количественные и качественные характеристики объекта оценки с кад. 

№77:03:0003016:1052 
Наименование показателя Значение показателя 

Адрес г. Москва, ул. 2-я Пугачёвская, вл. 6 

Округ ВАО 

Район Преображенское 

Расположение относительно красной 

линии 
Внутри квартала 

Сведения о физических свойствах объекта 

Кадастровый номер объекта 77:03:0003016:1052 

Площадь объекта оценки, кв. м 1571,2 кв. м, в том числе подвал 489,4 кв. м 

Площадь застройки, кв. м 751,4 

Назначение Нежилое 

Текущее использование Офисное 

Год ввода (постройки) здания, в 

котором находится объект оценки 
1985 (капремонт в 2018 г.) 

Этажность здания 3+ подвал 

Назначение здания нежилое 

Балансовая стоимость, руб. Не предоставлена 

Историческая и культурная ценность Отсутствует 

Состояние объекта хорошее 

Тип и состояние отделки улучшенная качественная отделка, состояние - хорошее 

Сведения об имущественных правах 

Вид права Собственность 

Субъект права 

ЗАО «АВП ИНВЕСТ» ИНН 7733108512 

ООО «Фототехника-почтой» ИНН 7707212027, ОГРН 

1027739568955 

ОАО «Фототехника-почтой» ИНН 7733556680, ОГРН 

1057749217294 

ООО «Компания Брик» ИНН 7724888182, ОГРН 

1137746781260 

ООО «С-Фото» ИНН 7702718726, ОГРН 1097746687873 

Фесюк Анна Александровна 

Клейнер Сергей Сергеевич, паспорт серия 45 11 

№299183, выдан 04.07.2011 г. 
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Наименование показателя Значение показателя 

Сведения об обременениях, связанных 

с объектом оценки 
отсутствуют 

 Таблица 12. Количественные и качественные характеристики объекта оценки с кад. 

№77:03:0003016:86 
Наименование показателя Значение показателя 

Адрес г. Москва, ул. 2-я Пугачёвская, вл. 6 

Кадастровый номер 77:03:0003016:86 

Общая площадь, кв. м 2347, в том числе площадь застройки здания 751,4 кв. м 

Категории земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное 

использование/назначение 
Эксплуатация административного здания и прилегающей территории 

Сведения о текущем использовании 
На участке расположено нежилое здание офисного назначения общей 

площадью 1571,2 кв. м 

Коммуникации Электроснабжение, теплоснабжение, водоснабжение, канализация 

Балансовая стоимость, руб. Данные о балансовой стоимости не предоставлены 

Сведения об износе, устареваниях 
Ввиду специфики физических свойств, земельные участки не 

подвержены износу и устареваниям. 

Сведения об имущественных правах 

Вид права Собственность публично-правовых образований 

Субъекты права (собственник) Департамент земельных ресурсов г. Москвы 

Сведения о субъекте права 

(собственник) 
ИНН: 7705031674, КПП: 770301001, г. Москва, ул. Бахрушина, 20 

Вид права Право долгосрочной аренды 

Субъекты права (арендатор) 
Фесюк Анна Александровна; Клейнер Сергей Сергеевич, паспорт серия 

45 11 №299183, выдан 04.07.2011 г. 

 
Рис. 6.1. – Геоинформационная карта с указанием расположения Объекта оценки 

(источник: https://yandex.ru/maps/) 

 

https://yandex.ru/maps/
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Рис. 6.2. – Геоинформационная карта с указанием расположения Объекта оценки 

(источник: https://yandex.ru/maps/) 

 

 
Рис. 6.3. – Информация о здании на публичной кадастровой карте Росреестра 

(источник: https://pkk.rosreestr.ru) 

https://yandex.ru/maps/
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Рис. 6.4. – Информация о земельном участке на публичной кадастровой карте Росреестра 

(источник: https://pkk.rosreestr.ru) 

6.2. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объектов оценки 

 

Таблица 13. Перечень документов, предоставленные Заказчиком оценки 
№ п/п Вид документации/Наименование документа 

Юридическая документация 

 

1 

Выписка из единого государственного реестра о переходе прав на нежилое здание с кадастровым 

номером 77:03:0003016:1052, № КУВИ-002/2020-15672245 от 26.08.2020 г. 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости прав на земельный участок с 

кадастровым номером 77:03:0003016:86, № 77/100/357/2019-5358 от 07.11.2019 г. 

Техническая и иная документация 

2 
Технический паспорт нежилого здания с кадастровым номером 77:03:0003016:1052 по состоянию на 

24.08.2018 г. 

3 Экспликация к поэтажному плану здания 

4 Поэтажные планы здания 

Сведения о балансовой стоимости 

5 Не предоставлены 

 

Достоверность информации подтверждена обязательным заверением предоставленной 

документации уполномоченным на то лицом (согласно ст. 12 ФСО-3). Копии документов, 

используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки, представлены в Приложении 5. 
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7. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТОВ 

ОЦЕНКИ 
 

В соответствии с методикой определения рыночной стоимости и других видов 

стоимостей, их расчет необходимо выполнять исходя из возможного альтернативного 

использования собственности, при котором в текущей рыночной ситуации стоимость будет 

максимальной. 

Процедура выявления и обоснования альтернативного использования собственности, 

обеспечивающего максимально продуктивное использование собственности, называется 

анализом наиболее эффективного использования. 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) объекта недвижимости – представляет 

собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность 

(соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически 

разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Объект оценки - нежилое здание, общая площадь 1571,2 кв. м, расположенное по адресу: 

г. Москва, ул. 2-я Пугачёвская, д. 6. Кадастровый номер: 77:03:0003016:1052. 

Анализ участка как незастроенного 

Анализ наиболее эффективного использования земли, как свободной, выполняется в 

следующих случаях: 

• при необходимости отдельной оценки земельного участка; 

• при выборе объектов для сравнительного подхода. 

Объект оценки расположен на территории района Преображенский, ВАО г. Москвы. 

Ближайшее окружение объектов оценки представлено объектами недвижимости жилого и 

офисно-торгового назначения. Разрешенное использование земельного участка под объектом 

оценки: эксплуатация административного здания и прилегающей территории. 

На основании разрешенного использования земельного участка, типичного ближайшего 

окружения и принимая во внимание текущую застройку участка, оценщик пришел к выводу, 

что НЭИ земельного участка является использование его под размещение офисных объектов. 

Анализ участка с имеющейся застройкой 

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта 

недвижимости как земельных участков с уже имеющимися улучшениями. 

Анализ наиболее эффективного использования рассматриваемого земельного участка с 

улучшениями производится в следующем порядке: 

• Находились возможные варианты функционального использования собственности, 

которые могут обеспечить его владельцу максимальный уровень прибыли. 

• Проверялось соответствие рассматриваемых вариантов использования 

следующим критериям: 

▪ быть законодательно разрешенным; 

▪ быть физически осуществимым; 

▪ быть финансово целесообразным; 

▪ иметь максимальную продуктивность. 

В соответствии с вышесказанным произведем анализ наиболее эффективного 

использования для оцениваемого объекта. 

Как было сказано выше, при рассмотрении вопроса о наиболее эффективном 

использовании земельных участков с улучшениями необходимо учитывать следующие 

критерии: 

Законодательно разрешенное использование. Объект оценки относится к объектам 

нежилого фонда, поэтому его использование в качестве зданий и помещений для проживания 

людей не соответствует критерию законодательной разрешенности. 
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Физически осуществимое использование. Объемно-планировочные характеристики и 

возможность оснащения инженерными коммуникациями делают физически осуществимыми 

варианты законодательно разрешенного использования оцениваемого объекта недвижимости в 

качестве нежилого. 

Финансово целесообразное и максимально продуктивное использование. Среди всех 

физически осуществимых и законодательно разрешенных вариантов использования земельных 

участков с улучшениями следует отобрать такие, которые обеспечивают положительный 

возврат инвестируемого капитала, т.е. являются финансово возможными. 

Учитывая расположение объекта оценки, ближайшее окружение, состояние, 

конструктивные особенности и текущее использование оцениваемого объекта, Оценщик 

считает, что наиболее эффективным использованием объекта оценки является использование 

его в качестве офисного здания, земельный участок – под объекты офисного назначения. 

Вывод. Наиболее эффективным использованием нежилого здания с кадастровым номером 

77:03:0003016:1052 является использование его в качестве здания офисного назначения. 
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А 

ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ИХ СТОИМОСТЬ 

8.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки 

в стране и регионе расположения объектов оценки на рынок оцениваемых 

объектов, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, 

предшествующий дате оценки 

В настоящее время внутренняя политическая ситуация в России остается стабильной, что 

характеризуется устойчивостью федеральной и региональной ветвей власти. Однако не 

исключается возможность роста социальной напряженности в случае продолжительного 

действия эпидемиологических факторов и пролонгирования ограничительных мер. Согласно 

докладу «Новый спектр политических настроений в российском обществе в 2020 году1, 

подготовленного независимыми социологами из «Группы Белановского», социологи пришли к 

следующим основным выводам: 

- падает вера россиян в способность как федеральных, так и региональных властей 

эффективно справляться со вспышкой коронавируса, возрос уровень стресса; 

- тренд на усиление негативного отношения к федеральной власти, который начал 

формироваться в 2011 году и вновь возник после «крымского перерыва» в 2018 году, был резко 

усилен пандемией коронавируса. 

 

Анализ влияния социально-экономической обстановки в РФ в 1-м квартале 2021 г.2 

на рынок оцениваемых объектов 

 

Таблица 14. Основные социально-экономические показатели в РФ в январе-марте 2021г. 

 

 
1 Сайт независимой исследовательской группы, статья «Новый спектр политических настроений в российском обществе в 2020 г.» -

http://sbelan.ru/Research-Presentations/NOVYJ-SPEKTR-POLITIChESKIH-NASTROENIJ-V-ROSSIJSKOM-OBShhESTVE-V-2020-

g.pdf?fbclid=IwAR1TRwZK0RuOZxfol1NLgtWuJ90cUPDpVu24hNXo6WjwXjxFOLty3zWkpH4   
2 Сайт Федеральной службы государственной статистики - https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/5i6bShA4/oper-03-21.pdf 

http://sbelan.ru/Research-Presentations/NOVYJ-SPEKTR-POLITIChESKIH-NASTROENIJ-V-ROSSIJSKOM-OBShhESTVE-V-2020-g.pdf?fbclid=IwAR1TRwZK0RuOZxfol1NLgtWuJ90cUPDpVu24hNXo6WjwXjxFOLty3zWkpH4
http://sbelan.ru/Research-Presentations/NOVYJ-SPEKTR-POLITIChESKIH-NASTROENIJ-V-ROSSIJSKOM-OBShhESTVE-V-2020-g.pdf?fbclid=IwAR1TRwZK0RuOZxfol1NLgtWuJ90cUPDpVu24hNXo6WjwXjxFOLty3zWkpH4
http://sbelan.ru/Research-Presentations/NOVYJ-SPEKTR-POLITIChESKIH-NASTROENIJ-V-ROSSIJSKOM-OBShhESTVE-V-2020-g.pdf?fbclid=IwAR1TRwZK0RuOZxfol1NLgtWuJ90cUPDpVu24hNXo6WjwXjxFOLty3zWkpH4
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Индекс промышленного производства в марте 2021 г. по сравнению с соответствующим 

периодом предыдущего года составил 101,1%, в I квартале 2021 г. - 98,7%.  

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 

(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в марте 2021 

г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 319,2 млрд. рублей, в I квартале 

2021 г. - 714,6 млрд. рублей. На 1 апреля 2021 г. посевные работы вели сельскохозяйственные 

организации 14 субъектов Российской Федерации. Яровые культуры посеяны на площади 224 

тыс. гектаров (в 5,6 раза меньше, чем к этому времени в предыдущем году), из них зерновые и 

зернобобовые (без кукурузы) - на 172 тыс. гектаров (в 4,5 раза меньше). На конец марта 2021 г. 

поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах всех сельхозпроизводителей, по расчетам, 

составляло 18,4 млн. голов (на 1,1% меньше по сравнению с соответствующей датой 

предыдущего года), из него коров -7,9 млн. (на 1,2% меньше), свиней -26,3 млн. (на 0,7% 

больше), овец и коз -22,4 млн. голов (на 3,4% меньше), птицы - 541,6 млн. (на 1,3% меньше). В 

структуре поголовья скота на хозяйства населения приходилось 40,2% поголовья крупного 

рогатого скота, 8,9% свиней, 46,6% овец и коз (на конец марта 2020г. - соответственно 41,0%, 

9,8%, 46,3%). В I квартале 2021 г. в хозяйствах всех категорий, по расчетам, произведено скота 

и птицы на убой (в живом весе) 3,5 млн. тонн, молока- 6,9 млн. тонн, яиц- 10,4 млрд. штук. 

Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в марте 2021 г. 

составил 649,2 млрд. рублей, или 100,4% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего 

периода предыдущего года, в I квартале 2021 г. -1588,4 млрд. рублей, или 100,2%. В марте 2021 

г. возведено 622 многоквартирных дома. Населением построено 27,7 тыс. жилых домов. Всего 

построено 82,4 тыс. новых квартир. В I квартале 2021 г. возведено 1,7 тыс. многоквартирных 

домов. Населением построено 72,2 тыс. жилых домов. Всего построено 228,0 тыс. новых 

квартир. 

В I квартале 2021 г. грузооборот транспорта, по предварительным данным, составил 

1367,2млрдтонно-километров, в том числе железнодорожного - 634,7 млрд., автомобильного -

62,5 млрд., морского - 8,5 млрд., внутреннего водного - 6,2 млрд., воздушного - 2,0 млрд., 

трубопроводного -653,2 млрд. тонно-километров. 

Оборот розничной торговли в марте 2021 г. составил3052,8 млрд. рублей, или 96,6% (в 

сопоставимых ценах) к соответствующему периоду предыдущего года, в I квартале 2021 г. - 

8646,0 млрд. рублей, или 98,4%. В марте 2021 г. оборот розничной торговли на 95,6% 

формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, 

осуществляющими деятельность вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 4,4% 

(в марте 2020 г. - 95,3% и 4,7% соответственно). 

В марте 2021 г., по предварительным данным, населению было оказано платных услуг на 

848,3 млрд. рублей, что составило 101,4% (в сопоставимых ценах) к соответствующему периоду 

предыдущего года, в I квартале 2021 г. – на 2446,9 млрд. рублей, или 95,7%. 

В марте 2021 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен 

составил 100,7%, в том числе на продовольственные товары - 100,8%, непродовольственные 

товары - 100,7%, услуги - 100,4%. В марте 2021 г. рост потребительских цен на 1,0% и более 

зафиксирован в 8 субъектах Российской Федерации. В наибольшей степени – в Республике 

Северная Осетия-Алания (на 1,5%) и Кабардино-Балкарской Республике (на 1,3%) в связи с 

удорожанием продовольственных товаров на 2,9% и 2,2% соответственно. В Москве цены за 

месяц выросли на 0,5%, в Санкт-Петербурге – на 0,7% (с начала года -прирост цен составил 

2,1% и 2,3% соответственно). Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий 

изменения цен, вызванные сезонными и административными факторами, в марте 2021 г. 

составил 100,8%, с начала года - 101,9% (в марте 2020 г. - 100,5%, с начала года - 100,8%). В 

марте 2021 г.  цены на продовольственные товары увеличились на 0,8% (в марте2020 г. - на 

1,0%). Цены на непродовольственные товары в марте 2021 г. выросли на 0,7% (в марте 2020 г. 
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- на 0,5%). Цены и тарифы на услуги в марте 2021 г. увеличились на 0,4% (в марте 2020 г. - на 

0,1%). 

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для 

межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в расчете на месяц в 

среднем по России в конце марта 2021 г. составила 17599,0 рубля. За месяц его стоимость 

выросла на 0,9% (с начала года - на 2,1%). 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в феврале 2021 г. 

Составила 51229 рублей и по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

выросла на 7,8%. 

Численность рабочей силы в возрасте 15 лет и старше, по предварительным итогам 

выборочного обследования рабочей силы, в марте 2021 г. составила 75,0 млн. человек, или 

51%от общей численности населения страны. В феврале 2021 г. в общей численности занятого 

населения 32,4 млн. человек, или 45,7% составляли штатные (без учета совместителей) 

работники организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства. На 

условиях совместительства и по договорам гражданско-правового характера для работы в этих 

организациях привлекалось еще 1,4 млн. человек (в эквиваленте полной занятости). Число 

замещенных рабочих мест работниками списочного состава, совместителями и лицами, 

выполнявшими работы по договорам гражданско-правового характера, в организациях (без 

субъектов малого предпринимательства) в феврале 2021 г. составило 33,8 млн. человек и было 

больше, чем в феврале 2020 г., на 241 тыс. человек, или на 0,7%. В марте 2021 г., по 

предварительным итогам выборочного обследования рабочей силы, 4,1 млн. человек в возрасте 

15 лет и старше, или 5,4% рабочей силы классифицировались как безработные (в соответствии 

с методологией Международной Организации Труда). При этом в марте 2021 г. 

зарегистрированы в качестве безработных в органах службы занятости населения, по 

предварительным данным Роструда, 1,7 млн. человек, в том числе 0,9 млн. человек получали 

пособие по безработице. 

По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 марта 2021 г. 

составила 146,0 млн. человек. С начала года численность населения сократилась на 156,9 тыс. 

человек, или на 0,11% (за аналогичный период предыдущего года – уменьшилась на 54,1 тыс. 

человек, или на 0,04%). Миграционный прирост на 14,6% компенсировал естественную убыль 

населения. В январе-феврале 2021 г. по сравнению с аналогичным периодом 2020 г. в России 

отмечалось снижение числа родившихся (в 78 субъектах Российской Федерации) и увеличение 

числа умерших (в 85 субъектах). В целом по стране в январе-феврале 2021 г. число умерших 

превысило число родившихся в 1,9 раза (в январе-феврале 2020 г.- в 1,4 раза), в 68 субъектах 

Российской Федерации это превышение составило 1,5-3,6 раза. 

Инфляция3 

В феврале 2021г. потребительские цены выросли на 0,78% м/м после 0,67% м/м в 

январе. Темп роста цен с исключением сезонного фактора ускорился до 0,56% м/м SA1 

(0,37% м/м SA месяцем ранее). Инфляция в годовом выражении в феврале продолжила 

ускоряться до 5,7% г/г после 5,2% г/г в январе, в том числе на фоне относительно низкой 

базы прошлого года. Монетарная инфляция–показатель, очищенный от волатильных 

компонентов, –в феврале ускорился до 5,0% м/м SAAR3 (4,1% м/м SAAR в январе). Основной 

вклад в ускорение темпов инфляции в феврале внесла продовольственная инфляция, которая 

ускорилась до 1,2% м/м с 1,0% м/м в январе, с исключением сезонного фактора –до 0,75% 

м/м SAc0,38% м/м SA месяцем ранее. Повышательное давление на динамику цен оказало 

ускорение роста цен на плодоовощную продукцию до 5,6% м/м (с 4,8% м/м в январе). Вместе 

с тем ценовая динамика за январь–февраль в целом соответствует уровню последних двух 

лет. При этом по отдельным товарам в отчетном месяце сохранились повышенные темпы 

 
3 Сайт Министерства экономического развития Российской Федерации - 
https://www.economy.gov.ru/material/file/84bf4c9de09de1b72f379243a410d270/20210305.pdf 
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роста цен (картофель, морковь, огурцы). Реализация принятых Правительством Российской 

Федерации мер, направленных на сдерживание роста цен, способствовало улучшению 

ценовой ситуации несмотря на продолжающийся рост мировых цен. Индекс цен на 

продовольственные товары Продовольственной и сельскохозяйственной организации 

(FAO)ООН в феврале увеличился на 2,4% м/м в долларовом выражении (4,4 % м/м в январе), 

обновив локальный максимум по уровню с августа 2014 года. Мировые цены на сахар 

увеличились на 6,4% м/м (8,1% м/м в январе), на масла –на 6,2% м/м (5,8% м/м), на зерновые 

–на 1,2% м/м (7,1% м/м соответственно). 

Вместе с тем в феврале продолжилось снижение внутренних цен на сахар (-0,8 % м/м 

после -1,6% м/м в январе), замедлился рост цен на муку (до 0,4% м/м с 1,4% м/м в январе). 

Рост цен на масло подсолнечное сохраняется на умеренном уровне (+0,2% м/м после + 0,1% 

м/м месяцем ранее). В непродовольственном сегменте рост цен ускорился до 0,6% м/м после 

0,5% м/м месяцем ранее, с исключением сезонного фактора – до 0,53% м/м SAc0,46% м/м SA 

в январе. Значимый вклад в повышенный рост цен внесла динамика цен на подакцизную 

продукцию: продолжающееся удорожание бензина (+0,9% против+1,0% в январе) и 

ускорение роста цен на табачную продукцию (1,7% и 0,9% соответственно). Также вклад в 

ускорение инфляции внесли более высокие темпы роста цен на строительные материалы и 

мебель. При этом в отчетном месяце продолжил замедляться рост цен на отдельные товары 

со значительной импортной составляющей (легковые автомобили), на телерадиотовары цены 

стабилизировались, а на электро-и бытовые приборы возобновилось снижение цен. В секторе 

услуг темп роста цен сохранился на уровне предыдущих двух месяцев (0,4% м/м), с 

исключением сезонного фактора рост цен ускорился до 0,31% м/м SAc0,25% м/м SA в январе. 

В условиях возросшего спроса на фоне снятия ограничений ускорился рост цен на услуги 

зарубежного туризма (Турция, ОАЭ) и услуги воздушного транспорта, продолжился 

повышенный рост цен на услуги гостиниц, услуги культуры. При этом на санаторно-

курортные и экскурсионные услуги рост цен замедлился. По оценке Минэкономразвития 

России, по итогам марта ожидается замедление инфляции в помесячном выражении до 0,5–

0,6% м/м. В годовом выражении инфляция сохранится на уровне, близком к текущему. По 

оценке Минэкономразвития России, в марте будет пройден пик годовой инфляции, после 

чего ее темпы начнут постепенно снижаться. 

 

Анализ влияния социально-экономической обстановки г. Москве на 01 апреля 2021 

года4 на рынок оцениваемых объектов 

Предварительная оценка численности постоянного населения г.  Москвы на 1 января 

2021 года составила 12636,3 тыс. человек. 

Миграционное снижение в январе-феврале 2021 года – 586 человек. (Справочно: 

январь-февраль 2020 года миграционное снижение – 2 783 человек) 

Численность рабочей силы по предварительным итогам выборочного обследования 

рабочей силы в возрасте 15 лет и старше в среднем за январь – март 2021 г. составила 7355,9 

тыс. человек, в их числе 7129,5 тыс. человек или 96,9% были заняты в экономике и 226,5 тыс. 

человек (3,1%) не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией 

Международной Организации Труда они классифицируются, как безработные). 

Численность не занятых трудовой деятельностью граждан, состоящих на учете в 

органах государственной службы занятости населения, к концу марта 2021 г. составила 73123 

человека, из них 54702 человека имели статус безработного, из них 34334 человека получали 

пособие по безработице. 

На конец марта 2021 года уровень зарегистрированной безработицы составил 0,7% от 

численности рабочей силы. 

 
4 https://mtuf.ru/upload/iblock/1a4/1a4f41adbf3ce7403a5011303be7158e.pdf 
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На конец марта 2021 г. признано безработными 8136 человек (их численность 

увеличилась по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 667 человек или в 1,1 

раза). Численность трудоустроенных безработных в марте 2021 г. увеличилась по сравнению 

с аналогичным периодом прошлого года на 2561 человек и составила 9768 человек. 

Индекс промышленного производства по видам деятельности «Обрабатывающие 

производства», «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование 

воздуха», «Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, 

деятельность по ликвидации загрязнений» в марте 2021 года к февралю 2021 года составил 

89,2%. (Справочно: март 2020 года к февралю 2020 года – 103,8). 

В марте 2021 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен 

составил 100,5%, в том числе на продовольственные товары – 100,8%, непродовольственные 

товары – 100,6%, услуги 100,2%. 

Величина прожиточного минимума, установленная на 2021 год постановлением 

Правительства Москвы от 19 января 2021 г. № 11-ПП, составила в расчёте на душу населения 

– 18 029 рублей, для трудоспособного населения – 20 589 рублей. 

 В соответствии с Разделом 3 Московского трёхстороннего соглашения на 2019- 2021 

годы между Правительством Москвы, московскими объединениями профсоюзов и 

московскими объединениями работодателей размер минимальной заработной платы в городе 

Москве с 1 января 2021 г. – 20 589 рублей. 

Среднемесячная номинальная заработная плата, начисленная за февраль 2021 г., по 

оперативным данным составила 104451,0 рубля и увеличилась по сравнению с февралем 2020 

г. на 12,4%. Реальная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса потребительских цен, 

в феврале 2021 г. составила 107,3% к уровню февраля 2020 г. 

На 1 февраля 2021 г. суммарная задолженность по обязательствам составила 59176,5 

млрд. рублей, из неё просроченная – 1712,7 млрд. рублей или 2,9% от общей суммы 

задолженности (на 1 февраля 2020 г. – 3,8%, на 1 января 2021 года –3,4%). 

Кредиторская задолженность на 1 февраля 2021 г. составила 23987,7 млрд. рублей, из 

неё на просроченную задолженность приходилось 1665,5 млрд. рублей или 6,9% (на 1 

февраля 2020 г. –8,3%, на 1 января 2021 г. –6,7%). 

Дебиторская задолженность на 1 февраля 2021 г. составила 24235,7 млрд. рублей, из неё 

просроченная – 1009,6 млрд. рублей или 4,2% от общего объема дебиторской задолженности 

(на 1 февраля 2020 г. – 4,4%, на 1 января 2021 г. – 3,5%). 

Просроченная задолженность по заработной плате (по данным, полученным от 

организаций, кроме субъектов малого предпринимательства). Суммарная задолженность по 

заработной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 апреля 2021 

г. составила 46,8 млн. рублей и по сравнению с 1 марта 2021 г. увеличилась на 6,9 млн. рублей 

(17,3%). 

 

8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования 

имущества, местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными 

характеристиками арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, 

признаваемыми в процессе обмена недвижимого имущества.  

Основные сегменты рынка недвижимости:  

▪ в зависимости от объекта (рынок земельных участков, зданий и сооружений);  

▪ в зависимости от назначения и варианта использования объекта недвижимости (рынок 

торгово-офисных зданий, рынок жилой недвижимости, рынок производственно-

складской недвижимости, рынок многофункциональной недвижимости);  

▪ в зависимости от способности приносить доход (рынок доходной и недоходной 

недвижимости);  
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▪ в зависимости от типа операций (рынок аренды и рынок продажи);  

▪ первичный и вторичный рынок.  

Согласно представленным документам, оцениваемый объект относится к следующему 

сегменту: 

 

Таблица 15. Сегмент рынка, к которому принадлежит объект оценки 

Основные параметры Значения 

Фактическое использование 

объекта оценки 
Офисное 

Площадь объекта 1571,2 кв. м 

Описание местоположения 

Объект расположен в районе с развитой инфраструктурой, в Восточном 

административном округе, внутри квартала, на удаление от крупных 

автодорог. Ближайшем окружением являются объекты жилой, социальной и 

торгово-офисной застройки. Месторасположение объекта является 

привлекательным для нахождения объектов офисного назначения (тихого 

офиса), ввиду характерных особенностей ближайшего окружения объекта 

оценки и расположения относительно автодорог 

Основные факторы, влияющие на 

выбор сегмента 

1. Текущее использование: офисное. 

2. Территориальное расположение – территория жилой и торгово- офисное 

застройки 

3. Транспортная доступность -удовлетворительная 

Сегмент рынка Здания офисного назначения, расположенные от ТТК до МКАД г. Москвы 

8.3. Информация о спросе и предложениях на рынке, к которому относится объект 

оценки. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений 

Исследование цен и арендных ставок офисной, торговой, производственно-складской 

недвижимости Москвы за 2018, 2019, 2020 гг. Анализ цен и ставок аренды проводился на 

основании информации, представленной в базе данных программы Realto. 

Полученные исходные выборки были тщательным образом обработаны для достижения 

более высокой степени однородности объектов, для чего из них были исключены следующие 

записи (объекты недвижимости): 

• повторяющиеся записи (дубликаты); 

• с отсутствующими необходимыми данными; 

• предполагающие передачу несоответствующих прав на объект; 

• объекты иного функционального назначения; 

• площадью более 5 000 кв. м; 

• объекты с экстремальными значениями удельной цены (арендной ставки). 

В результате такой обработки и статистического анализа были получены результаты, 

которые мы представляем в настоящем обзоре. 

Участники рынка коммерческой недвижимости традиционно выделяют в нём сегмент 

офисной, торговой и производственно-складской недвижимости. Поэтому результаты, 

представленные в настоящем обзоре также разделены на три этих сегмента. Разумеется, на 

рынке коммерческой недвижимости Москвы представлены и другие специфические объекты, 

однако они выставлены на продажу и в аренду не столь массово, чтобы по ним проводить 

полноценные статистические исследования с получением корректных прикладных показателей. 

Исходное сегментирование также принято по данным базы данных Realto, исходя из 

классификации объектов участниками рынка коммерческой недвижимости, то есть исходное 

отнесение объектов недвижимости к тому или иному сегменту рынка основывалось на данных 

агента, разместившего рекламное объявление с объектом недвижимости. 

Сегментированные по назначению (сегменту рынка) объекты недвижимости 

впоследствии были распределены по локальным субрынкам, что позволило представить 

результаты настоящего обзора в разрезе этих локальных субрынков – экономических зон, 

внутри которых объекты недвижимости достаточно однородны по цене (ставкам аренды). 
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Ценовые зоны были определены нами в границах существующих административных районов 

Москвы. Это не в полной мере отражает ценовое зонирование в классическом смысле, 

поскольку даже внутри многих районов, зон можно выделить отдельные подзоны, которые 

будут между собой иметь качественно различные уровни цен и типовую застройку. Например, 

для таких районов, как Басманный, Тверской и т.п. территория внутри Бульварного кольца и за 

пределами Садового кольца будет иметь качественно различные параметры как по типовой 

застройке, так и по ценовому уровню. 

Зонирование в привязке к административным районам Москвы было выполнено в первую 

очередь для удобства пользования результатами исследования и, таким образом, пользователям 

не составит труда идентифицировать местоположение своих объектов. 

С другой стороны, приведенное в нашем обзоре зонирование выглядит более 

предпочтительно по сравнению с другими существующими вариантами зонирования, 

основанными на делении по округам и «кольцам», так как является более подробным и 

детальным, что при использовании результатов настоящего исследования позволит получать 

более точные результаты оценки. 

Зоны для офисной и торговой недвижимости совпадают между собой и состоят из одного 

или нескольких близких по местоположению и граничащих между собой районов Москвы, в 

большинстве своём находящихся в пределах МКАД (см.  рис. 1 и рис. 2). В зонирование    не 

вошли районы-эксклавы, расположенные за пределами МКАД: Восточный (ВАО), Внуково 

(ЗАО), Молжаниновский (САО), Некрасовка (ЮВАО). Количество исходных данных по этим 

районам оказалось недостаточным для полноценного проведения статистических исследований 

с получением корректных прикладных показателей. А их географическая удаленность и 

отличающиеся цены не позволили провести их объединение в зоны с другими районами этого 

округа. 

Если же количество исходных объектов в районе всё-таки было недостаточно для 

выделения района в отдельную зону, но цены, сложившиеся в таком районе, были близки с 

ценами соседних районов, то такие соседние районы обобщались в единую ценовую зону. 

Зоны для производственно-складской недвижимости были сформированы более 

укрупненными – в состав каждой зоны входит несколько округов Москвы. Причиной этому 

стало достаточно малое количество предлагаемых к продаже объектов производственно- 

складского назначения в каждом районе Москвы, чтобы выявить в этих локациях устойчивые 

интервалы, средние значения цен на подобную недвижимость. Районы с малым количеством 

объектов производственно-складского назначения были объединены в более крупные зоны. 

Для отдельных локаций Москвы производственно-складские объекты недвижимости не 

являются типичной недвижимостью и поэтому не представлены в них совсем, либо 

представлены всего лишь отдельными единицами объектов. Такие локации были исключены из 

общего информационного полотна рынка производственно-складской недвижимости Москвы. 

К числу таких локаций были отнесены следующие: 

• Центральный административный округ целиком, 

• ВАО: район Восточный, 

• ЗАО: районы Внуково, Дорогомилово, Крылатское, Проспект Вернадского, Раменки, 

Фили-Давыдково, Филевский Парк, 

• САО: район Молжаниновский, 

• ЮАО: районы Даниловский, Донской, 

• ЮВАО: район Некрасовка, 

• ЮЗАО: районы Академический, Гагаринский, Ломоносовский, Обручевский, Северное 

и Южное Бутово. 

Зоны для производственно-складской недвижимости представлены на рис. 3. 



 

25 

Далее представлены полученные сводные результаты: графически показаны 

сформированные зоны, в таблицах представлены средние цены за период 2018-2020 гг. для 

каждого сегмента недвижимости и стоимостные коэффициенты. 

Необходимо отметить, что в соответствии со статистическими данными о распределении 

удельной цены (арендной ставки) коммерческой недвижимости, которое имеет 

логарифмически нормальное распределение, в процессе исследования определялась не средняя 

цена за год для каждой зоны, а наиболее вероятная цена, которую отражает мода. Поэтому далее 

под термином цена в рамках данного исследования понимается именно наиболее вероятная 

цена. 

Для того, чтобы нивелировать колебания цен за период 2018-2020 гг. по отдельным зонам 

и получить более точные величины стоимостных коэффициентов, в большей мере отражающих 

ценность недвижимости в конкретной ценовой зоне, расчет стоимостных коэффициентов был 

проведен на основе средних цен для каждой зоны за период 2018-2020 гг. Стоимостной 

коэффициент для каждой зоны представляет собой отношение средней цены за период 2018- 

2020 гг. в данной зоне к аналогичному показателю базовой зоны. В качестве базовой зоны со 

стоимостным коэффициентом 1,000 в каждом сегменте недвижимости были определены те 

зоны, чьи средние цены наиболее близки по своему значению к средней цене по городу в целом: 

• для офисной недвижимости – Бутырский район (СВАО), средняя цена за 2018-2020 гг. 

составила 158 206 руб./кв. м при среднем значении по городу 158 957 руб./кв. м. 

• для торговой недвижимости – район Сокольники (ВАО), средняя цена за 2018-2020 гг. 

составила 190 194 руб./кв. м при среднем значении по городу 190 259 руб./кв. м. 

• для производственно-складской недвижимости – зона «Восток-Юг» (ВАО, ЮВАО, 

ЮАО), средняя цена за 2018-2020 гг. составила 56 216 руб./кв. м при среднем значении по 

городу 53 800 руб./кв. м. 
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Итоговые результаты анализа цен (арендных ставок), интервалов цен (арендных ставок) 

по выделенным зонам для объектов недвижимости офисного, торгового, производственно- 

складского назначения за 2018, 2019, 2020 гг. представлены в Приложении, в таблицах 7 - 12. 

Представленные результаты можно использовать для корректировок на местоположение 

в пределах города при проведении оценки рыночной стоимости объектов коммерческой 

недвижимости Москвы на 2018, 2019, 2020 гг. 
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Для выявления глобальных тенденций на рынках коммерческой недвижимости 

предпочтительнее анализировать тенденции внутри тех локаций, в состав которых входит как 

можно большее число объектов. Поэтому тенденции, существовавшие в течение 2018-2020 гг., 

наиболее наглядно проявляются при анализе цен (арендных ставок) в разрезе округов или для 

Москвы в целом. 

 

Офисные объекты 

 

Таблица 16. Цены объектов офисной недвижимости за 2018, 2019, 2020 гг. по округам 

 

 

 

Округ 

Количество объектов, 

ед. 

Структура 

предложения, % 
Цена, руб./кв. м Прирост, % 
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ВАО 332 493 510 5% 5% 4% 107 283 102 318 108 737 106 113 -5% +6% +1% 

ЗАО 706 1 090 1 207 10% 11% 10% 143 598 156 238 163 428 154 421 +9% +5% +14% 

САО 716 886 1 130 10% 9% 10% 147 291 158 472 169 900 158 554 +8% +7% +15% 

СВАО 806 954 823 12% 10% 7% 141 051 146 696 139 391 142 380 +4% -5% -1% 

СЗАО 213 257 295 3% 3% 3% 107 559 109 211 118 825 111 865 +2% +9% +10% 

ЦАО 2 442 3 580 4 886 36% 37% 42% 249 090 263 373 277 527 263 330 +6% +5% +11% 

ЮАО 827 1 297 1 408 12% 13% 12% 151 494 147 586 159 012 152 698 -3% +8% +5% 

ЮВАО 302 427 482 4% 4% 4% 106 604 101 557 106 667 104 942 -5% +5% +0% 

ЮЗАО 521 802 794 8% 8% 7% 160 814 162 729 161 633 161 725 +1% -1% +1% 

Итого по 

городу 
6 865 9 786 

11 
535 

100% 100% 100% 152 340 155 991 168 540 158 957 +2% +8% +11% 

 

В секторе продаж средняя цена офисных помещений по Москве в 2019 г.  выросла до 155 

991 руб./кв. м от 152 340 руб./кв. м в 2018 г. (прирост 2%). В 2020 г. средняя цена офисов 

составила уже 168 540 руб./кв. м (прирост к показателю 2019 г. составил 8%, к показателю 2018 

г. – 11%). 

В 2018-2019 гг. наиболее высокие цены офисной недвижимости были в ЦАО (249 090 и 

263 373 руб./кв. м соответственно), ЮЗАО (160 814 и 162 729 руб./кв. м), ЮАО (151 494 и 

147 586 руб./кв. м), САО (147 291 и 158 472 руб./кв. м). В 2020 г. акцент в группе самых дорогих 

округов сместился в пользу ЦАО (277 527 руб./кв. м), САО (169 900 руб./кв. м) и ЗАО (163 428 

руб./кв. м). 

 

Таблица 17. Арендные ставки по офисной недвижимости за 2018, 2019, 2020 гг. по округам 
 

 

 

Округ 

Количество 

объектов, ед. 

Структура 

предложения, % 

Арендная ставка в год, руб./кв. м Прирост, % 
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ВАО 1 212 888 843 7% 7% 7% 10 581 10 691 11 063 10 778 +1% +3% +5% 

ЗАО 962 899 729 6% 7% 6% 13 754 13 402 14 637 13 931 -3% +9% +6% 

САО 1 432 1 191 1 103 9% 9% 9% 14 109 14 785 14 453 14 449 +5% -2% +2% 

СВАО 1 450 1 187 980 9% 9% 8% 12 371 12 450 12 993 12 605 +1% +4% +5% 

СЗАО 576 385 405 3% 3% 3% 13 607 14 099 14 609 14 105 +4% +4% +7% 

ЦАО 6 461 5 489 4 839 39% 41% 40% 19 739 20 582 20 856 20 392 +4% +1% +6% 

ЮАО 2 055 1 587 1 483 12% 12% 12% 14 115 13 171 14 657 13 981 -7% +11% +4% 

ЮВАО 1 320 1 050 924 8% 8% 8% 10 710 9 401 9 215 9 775 -12% -2% -14% 

ЮЗАО 1 132 870 866 7% 6% 7% 15 441 15 228 15 504 15 391 -1% +2% +0% 

Итого 

по 

городу 

16 

600 

13 

546 

12 

172 
100% 100% 100% 14 436 14 330 14 766 14 511 -1% +3% +2% 

 

Арендные ставки на офисные помещения в течение 2018-2020 гг. также оставались 

стабильными: 14 436 руб./кв. м/год в 2018 г., 14 330 руб./кв. м/год в 2019 г. (снижение к 

прошлому году 1%), 14 766 руб./кв. м/год в 2020 г. (прирост к прошлому году 3%). 
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Как в 2018 г., так и в 2020 г. округами с самыми высокими арендными ставками были ЦАО 

(19 739 и 20 856 руб./кв. м в год соответственно), ЮЗАО (15 441 и 15 504 руб./кв. м. 

соответственно), ЮАО (14 115 и 14 657 руб./кв. м соответственно). 

Таким образом, можно сделать вывод о том, что, несмотря на разнонаправленные 

тенденции в изменении цен (арендных ставок) на офисную недвижимость в отдельно взятых 

зонах, в целом по Москве, как и по округам Москвы, цены (арендные ставки) оставались 

относительно стабильными. 

На следующем рисунке графически представлены результаты расчета средних 

показателей за 2018-2020 гг. в сегменте офисной недвижимости в разрезе округов. 

 

 
 

На рис. 4 представлены средние цены, арендные ставки за 2018-2020 гг. на офисную 

недвижимость, а также соотношение средней арендной ставки к средней цене в разрезе округов. 

Среднее отношение «арендная ставка / цена» в целом по Москве составляет для офисной 

недвижимости 9,1%.  Данный показатель не является ставкой капитализации, и, с одной 

стороны, ставка капитализации в сравнении с ним может быть ниже, так как использованные в 

исследовании арендные ставки не очищены от операционных расходов. В то же время ставка 

капитализации может быть и выше этого показателя, так как использованные в исследовании 

цены представляют собой цену предложения, при этом скидки на торг для арендных ставок 

обычно минимальны, и не превышают 5-10%, тогда как по предложениям к продаже скидки на 

торг существенно превышают значения, обозначаемые большинством справочников, и 

составляют до 20-30%. Таким образом два данных фактора могут взаимно компенсироваться, и 

рассчитанные показатели соотношения арендных ставок и цены в целом могут использоваться 

в качестве ориентира уровня ставок капитализации для низкокачественной офисной 

недвижимости. 

Если сравнить рост цен на офисную недвижимость с ростом ставок аренды за трехлетний 

период, то можно отменить что темпы роста цены превышает темпы роста арендных ставок. 

Стагнация арендных ставок может быть связана с падением деловой активности и отсутствием 

у предпринимателей возможности платить более высокую арендную плату, при этом снижение 
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ставок на привлечение капитала, а также рост себестоимости строительства дает возможность 

и даже заставляет собственников недвижимости поднимать цену. В среднесрочной перспективе 

при сохранении уровня аренды с одновременным прекращением снижения ставок по кредитам, 

и даже начавшимся их ростом в 2021 году, можно ожидать снижения цен на офисную 

недвижимость. 

 

Торговые объекты 

 

Таблица 18. Цены объектов торговой недвижимости за 2018, 2019, 2020 гг. по округам 

 

Округ 

Количество объектов, 

ед. 

Структура 

предложения, % 
Цена, руб./кв. м Прирост, % 
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ВАО 286 579 549 7% 7% 7% 144 028 153 963 163 871 153 954 +7% +6% +14% 

ЗАО 425 768 672 10% 9% 9% 169 362 200 136 209 667 193 055 +18% +5% +24% 

САО 385 821 844 9% 10% 11% 194 956 200 866 216 414 204 079 +3% +8% +11% 

СВАО 374 696 639 9% 9% 8% 147 030 169 672 176 301 164 334 +15% +4% +20% 

СЗАО 163 292 321 4% 4% 4% 144 304 148 210 154 374 148 963 +3% +4% +7% 

ЦАО 1 278 2 876 2 530 31% 35% 33% 289 500 310 305 325 957 308 587 +7% +5% +13% 

ЮАО 518 939 961 13% 11% 13% 170 290 189 560 212 408 190 753 +11% +12% +25% 

ЮВАО 307 530 527 7% 6% 7% 137 601 127 634 140 770 135 335 -7% +10% +2% 

ЮЗАО 377 675 644 9% 8% 8% 194 205 181 019 180 014 185 079 -7% -1% -7% 

Итого по 

городу 
4 113 8 176 7 687 

100

% 

100

% 

100

% 
179 024 191 447 200 307 190 259 +7% +5% +12% 

 

В сегменте торговой недвижимости Москвы в 2019 год характеризуется незначительным 

ростом средних цен к уровню 2018 года. Средняя цена предложения по торговой недвижимости 

выросла на 7%, с 179 024 руб./кв. м в 2018 г. до 191 447 руб./кв. м в 2019 г. В 2020 г. цены 

продолжили расти, однако темп роста снизился. Прирост в 2020 году составил 5%, а средняя 

цена предложения торговой недвижимости составила 200 307 руб./кв. м. 

Наиболее высокая цена торговых объектов к 2020 г. сложилась в ЦАО (325 957 руб./кв. 

м), САО (216 414 руб./кв. м), ЮАО (212 408 руб./кв. м), ЗАО (209 667 руб./кв. м). 

Необходимо отметить, что вышеприведенные цены на торговые объекты характеризуют 

в большей степени сегмент торговой недвижимости формата уличной торговли (street-retail) и 

отдельные помещения торговых центров, но не могут соотноситься к торговым центрам 

целиком (со средними ставками по торговым центрам), поскольку даже районные торговые 

центры обычно превышают по площади  5 000 кв. м, а объекты большой площади  (более 5 000 

кв. м) были удалены из выборки настоящего исследования и не подвергались анализу. 

 

Таблица 19. Арендные ставки по торговой недвижимости за 2018, 2019, 2020 гг. по округам 

 

 

Округ 
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ВАО 392 197 305 8% 8% 8% 15 872 16 475 20 163 17 504 +4% +22% +27% 

ЗАО 415 182 269 8% 8% 7% 21 604 20 191 22 978 21 591 -7% +14% +6% 

САО 504 276 348 10% 12% 10% 17 432 19 780 21 668 19 627 +13% +10% +24% 

СВАО 507 261 336 10% 11% 9% 17 033 16 964 20 058 18 019 -0% +18% +18% 

СЗАО 264 123 175 5% 5% 5% 19 408 23 624 21 666 21 566 +22% -8% +12% 

ЦАО 1 495 553 1 060 29% 23% 29% 26 751 32 833 29 971 29 852 +23% -9% +12% 

ЮАО 600 298 425 11% 12% 12% 17 910 20 456 21 625 19 997 +14% +6% +21% 

ЮВАО 532 213 303 10% 9% 8% 15 668 15 309 18 869 16 615 -2% +23% +20% 

ЮЗАО 512 282 398 10% 12% 11% 22 649 23 662 25 608 23 973 +4% +8% +13% 

Итого 

по 

городу 

5 221 2 385 3 619 100% 100% 100% 19 171 20 293 22 902 20 789 +6% +13% +19% 
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Ставки аренды выросли более существенно. В секторе аренды за 2018-2020 гг. 

наблюдается незначительный прирост годовых арендных ставок в целом по Москве – от 19 171 

руб./кв. м в 2018 г. до 20 293 руб./кв. м в 2019 г. (прирост 6%) и далее до 22 902 руб./кв. м в 2020 

г. (прирост к прошлому году 13%). За 3 года рост ставок аренды составил 19%. 

Самые высокие годовые арендные ставки выявлены в ЦАО (рост от 26 751 руб./кв. м в 

2018 г. до 29 971 руб./кв. м в 2020 г.), ЮЗАО (рост от 22 649 руб./кв. м в 2018 г. до 25 608 руб./кв. 

м. в 2020 г.), ЗАО (рост от 21 604 руб./кв. м в 2018 г. до 22 978 руб./кв. м в 2020 г.). 

В сегменте торговой недвижимости за период 2018-2020 гг. можно констатировать рост 

цен на 12%, что сопоставимо с офисной недвижимостью. При этом рост ставок аренды за 3 года 

составил 19% (по офисам всего 2%). На первый взгляд это вызывает некоторое удивление с 

учетом существенного снижения оборотов розничной торговли по ряду секторов в связи с 

пандемией COVID-19, однако аналитические исследования по розничной торговле и Москве за 

2021 год показывают, что уже в 1 квартале 2021 г. арендные ставки на торговую недвижимость 

показывают снижение на 25% по сравнению с 1 кварталом 2020 г1. 

Таким образом, рост арендных ставок на торговую недвижимость в 2020 г. объясняется 

тем, что собственники торговой недвижимости после снятия ограничительных мер, связанных 

с пандемией COVID-19, решили таким образом компенсировать свои потери за 

предшествующий период. Однако, столкнувшись с низким спросом на торговые помещения по 

завышенным ставкам, вынуждены были их снизить практически к уровню 2019 года. Это также 

говорит о более высоком уровне волатильности цен в сегменте торговой недвижимости в 

сравнении с офисной. Сегмент торговой недвижимости более подвержен конъюнктурным 

колебаниям и изменению экономического вектора, рынок же офисной недвижимости более 

инертен. 

На следующем рисунке графически представлены результаты расчета средних 

показателей за 2018-2020 гг. в сегменте торговой недвижимости в разрезе округов. 

 

 
На рис. 5 представлены средние цены и арендные ставки по торговым помещениям за 

2018- 2020 гг., а также соотношение годовой аренды к ценам за 1 кв.м в разрезе округов. 
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Среднее отношение «арендная ставка / цена» в целом по Москве для торговой недвижимости 

составляет 10,9%, что выше аналогичного показателя для офисной недвижимости (9,1%). 

Это объясняется тем, что риски розничной торговли традиционно более высокие по 

сравнению с офисной недвижимостью. Ставки аренды торговых помещений могут быть 

высокими, однако ротация арендаторов существенно выше, что приводит к существенным 

потерям от вакантности и неплатежей. Кроме того, относительной высокое соотношение 

«арендная ставка / цена» в сегменте торговой недвижимости может свидетельствовать о 

завышенных ставках аренды в выборке 2020 года, а значит в среднесрочной перспективе можно 

ожидать коррекции уровня запрашиваемых ставок аренды в сегменте торговой недвижимости. 

 

Производственно-складские объекты 

 

Таблица 20. Цены объектов производственно-складской недвижимости за 2018, 2019, 2020 гг. 

по зонам 

 

 

Зона / округ 
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«Восток/Юг»: 

ВАО, ЮВАО, 
ЮАО 

 

172 

 

277 

 

281 

 

69% 

 

70% 

 

56% 

 

52 788 

 

51 583 

 

64 278 

 

56 216 

 

-2% 

 

+25% 

 

+22% 

«Запад»: ЗАО, 

ЮЗАО 
13 24 48 5% 6% 10% 64 060 56 843 75 745 65 549 -11% +33% +18% 

«Север»: 
СВАО, САО, 

СЗАО 

 

64 

 

91 

 

171 

 

26% 

 

23% 

 

34% 

 

42 173 

 

43 810 

 

56 709 

 

47 564 

 

+4% 

 

+29% 

 

+34% 

Итого по 

городу 
249 392 500 

100

% 

100

% 

100

% 
49 842 49 232 62 327 53 800 -1% +27% +25% 

 

В секторе продаж производственно-складской недвижимости за период 2018-2020 гг. в 

целом по городу наблюдается рост цен предложения от 49 842 руб./кв. м в 2018 г. до 62 327 

руб./кв. м в 2020 г. Прирост за весь ретроспективный период составил 25%. 

 

Таблица 21. Арендные ставки объектов производственно-складской недвижимости за 2018, 

2019, 2020 гг. по зонам 

 

 

Зона / округ 

Количество 

объектов, ед. 

Структура 

предложения, % 

Наиболее вероятная арендная 

ставка в год, руб./кв. м 
Прирост, % 
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«Восток/Юг»: 

ВАО, ЮВАО, 

ЮАО 

1 904 1 747 1 574 56% 57% 58% 5 458 5 877 6 309 5 881 +8% +7% +16% 

«Запад»: ЗАО, 

ЮЗАО 
224 239 193 7% 8% 7% 6 053 6 931 7 317 6 767 +15% +6% +21% 

«Север»: 

СВАО, САО, 
СЗАО 

1 294 1 089 964 38% 35% 35% 5 874 6 301 6 744 6 306 +7% +7% +15% 

Итого по 

городу 
3 422 3 075 2 731 100% 100% 100% 5 637 6 054 6 513 6 068 +7% +8% +16% 

 

В секторе аренды за период 2018-2020 гг. в целом по городу также наблюдается рост 

годовых арендных ставок от 5 637 руб./кв. м в 2018 г. до 6 068 руб./кв. м в 2020 г. Прирост 

годовой арендной ставки был более умеренным, чем прирост цены, и составил за весь 

ретроспективный период 16%. 
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На следующем рисунке графически представлены результаты расчета средних 

показателей за 2018-2020 гг. в сегменте производственно-складской недвижимости в разрезе 

ценовых зон. 

 

 
 

8.4. Информация по всем ценообразующим факторам, использовавшимся при 

определении стоимости и обоснование их значений, а так же внешним 

факторам влияющим на стоимость объектов 

 

Ценообразующие факторы, влияющие на удельную цену земельных участков 

1. Условия продажи (чистота сделки). Данный элемент сравнения позволяет исключить 

объекты недвижимости из объектов сравнения, либо провести по ним корректировки цен 

продаж при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых 

нетипичной мотивацией приобретения недвижимости. Как правило, данные объекты 

отфильтровываются на этапе отбора объектов-аналогов и не используются в расчетах. 

2. Условия финансирования. Продажа объектов недвижимости на необычных для данного 

сегмента рынка условиях (бартер, продажа в кредит, и т.п.) требует тщательного анализа и 

внесения соответствующих поправок к цене сделки. Такие объекты также отфильтровываются 

на этапе отбора объектов-аналогов и не используются в расчетах. 

3. Факт сделки (уторговывание). Фактор уторговывания учитывает скидки в условиях 

рыночной торговли в процессе переговоров между продавцом и покупателем. Несмотря на 

существенное развитие рынков недвижимости, увеличение конкуренции и повышение 

информационной открытости, информацию о совершенных сделках участники рынка в 

подавляющем большинстве случаев не раскрывают. Все это неизбежно ведет к использованию 

в оценочной практике цен предложения, даже несмотря на то, что расчеты на основании таких 

цен заслуживают гораздо меньшего доверия по сравнению с расчетами на основании цен 

сделок. Так как цены окончательных сделок, как правило, носят закрытый характер, выявить 

реальный уровень снижения цен возможно либо непосредственно ведя переговоры с 

представителем собственника, продающего объект недвижимости, либо исходя из экспертных 
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мнений участников рынка.  Второй способ, по нашему мнению, наиболее доступный и 

компетентный. В публикации «Справочник оценщика недвижимости – 2018. Земельные 

участки. Часть 2». Автор: Лейфер Л. А. представлены следующие корректировки: 

 

Таблица 22. Рекомендуемые значения скидки на торг для земельных участков 

 
4. Наличие дополнительных улучшений. Наличие дополнительных улучшений может как 

увеличить стоимость участка, так и уменьшить его стоимость. В первом случае они приносят 

земельному участку добавочную стоимость, во втором случае является обременением, 

снижающим привлекательность участка, так как это связано с несоответствием улучшения 

наилучшему использованию. 

Корректировка на наличие зданий под снос определялась на основании данных 

исследования рынка недвижимости Ассоциации «СтатРиелт», Корректировки рыночной 

стоимости земельных участков на наличие зданий под снос на 01.01.2020 г. 

 

Таблица 23. Корректировка на наличие зданий под снос 

 
По остальным параметрам объекты-аналоги сопоставимы с рассматриваемым объектом, 

поэтому другие корректировки не вводились. 

5. Дата сделки/предложения. Данный фактор учитывает рост/падение цен на рынке 

недвижимости в период с даты сделки/предложения до даты оценки. Если срок экспозиции 

земельного участка составляет более года, то как правило вводится корректировка на дату.  

6. Передаваемые имущественные права. Фактором, влияющим на стоимость, может 

являться разница юридического статуса (набора прав) между сравниваемыми объектами, т.е. 

право аренды и право собственности, могут иметь различную стоимость. Также качество прав 

для объектов-аналогов и объекта оценки связывается со степенью обремененности последних 

частными и публичными сервитутами, приводящими к снижению ценности обремененного 

объекта в сравнении с объектом полного права собственности. Выявить типичные диапазоны 

корректировок невозможно в силу отсутствия необходимого количества массива данных для 

проведения аналитических расчетов с целью выявления ценностной взаимосвязи между 

стоимостью права аренды и права собственности, а также специфики влияния сервитутов в 

каждом конкретном случае. Поэтому рассмотрение в каждом конкретном случае производится 

индивидуально.  
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7. Местоположение объекта. Основным фактором, определяющим рыночную стоимость 

объекта недвижимости, в т.ч. незастроенного земельного участка в пределах крупного города, 

является его местоположение. Данный ценообразующий фактор является ключевым, так как 

определяет инвестиционную ценность земельного участка и возможные варианты его 

использования. Поэтому установление коэффициентов, характеризующих соотношение цен 

между различными зонами в городе и области, является важной задачей среди других задач 

справочно-информационного обеспечения. Основу для формирования ценовых зон составляют 

сходство территорий по функциональному профилю.  

Если подобранные аналоги расположены в разных административных округах г. Москвы, 

корректировка, учитывающая данный фактор и используется на основании соотношения 

усредненных удельных рыночных стоимостей офисных объектов по административным 

округам г. Москвы. Для целей настоящей оценки корректировка рассчитана на основании 

аналитических данных по рынку офисной недвижимости. Более подробная информация 

представлена в главе 8.3. 

Несмотря на тот факт, что величина (диапазон) значений корректировки на округ указаны 

в отношении зданий и помещений, оценщик считает допустимым применение данной 

информации для расчета корректировки к данному объекту, ввиду того, что он является 

недвижимым имуществом (земельным участком), с которым прочно связаны как отдельно 

стоящие коммерческие здания, так и помещения, а также он относится к сегменту коммерческой 

недвижимости. 

 

Таблица 24. Средняя рыночная стоимость офисной недвижимости по районам г. Москвы 
№ Зона (округ, район) Цена, руб./кв.м 

 ВАО 106 113 

1 Богородское 99 388 

2 Вешняки, Косино-Ухтомский, Новокосино, Новогиреево 106 283 

3 Гольяново, Метрогородок 134 066 

4 
Измайлово, Восточное Измайлово, Северное Измайлово, Ивановское, 

Преображенское 

107 363 

5 Перово 101 211 

6 Соколиная Гора 119 455 

7 Сокольники 107 653 
 САО 158 554 

16 Аэропорт, Савёловский, Сокол 153 144 

17 Беговой 239 000 

18 
Бескудниковский, Дмитровский, Восточное Дегунино, Западное Дегунино, 

Левобережный, Ховрино 

164 423 

19 Войковский, Коптево, Тимирязевский 97 239 

20 Головинский 137 572 

21 Хорошёвский 209 915 
 СЗАО 111 865 

34 Куркино, Митино, Северное Тушино, Южное Тушино 103 705 

35 Покровское-Стрешнево, Строгино 96 744 

36 Хорошёво-Мнёвники 140 262 

37 Щукино 181 413 
 ЦАО 263 330 

38 Арбат 346 481 

39 Басманный 172 335 

40 Замоскворечье 267 268 

41 Красносельский 193 189 

42 Мещанский 250 147 

43 Пресненский 417 619 

44 Таганский 219 677 

45 Тверской 263 244 

46 Хамовники 345 253 
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№ Зона (округ, район) Цена, руб./кв.м 

47 Якиманка 291 713 
 ЮЗАО 161 725 

56 Академический, Гагаринский, Котловка 163 834 

57 Зюзино 162 849 

58 Коньково 187 583 

59 Ломоносовский 178 013 

60 Обручевский 145 796 

61 Северное Бутово, Южное Бутово 86 261 

62 Тёплый Стан, Ясенево 170 846 

63 Черёмушки 156 851 

8 Дорогомилово 246 923 

9 Крылатское 129 892 

10 Кунцево 174 269 

11 Можайский 146 420 

12 Ново-Переделкино, Солнцево, Тропарёво-Никулино 123 131 

13 Очаково-Матвеевское 110 209 

14 Проспект Вернадского, Раменки 215 946 

15 Филёвский Парк, Фили-Давыдково 214 145 
 СВАО 142 380 

22 Алексеевский 186 215 

23 Алтуфьевский 96 664 

24 Бабушкинский 83 037 

25 
Бибирево, Лианозово, Северное Медведково, Южное Медведково, 

Северный 

100 719 

26 Бутырский 158 206 

27 Лосиноостровский, Ярославский 107 873 

28 Марфино 88 306 

29 Марьина Роща 189 511 

30 Останкинский 149 290 

31 Отрадное 132 201 

32 Ростокино 89 856 

33 Свиблово 138 885 
 ЮАО 152 698 

48 
Бирюлёво Восточное, Бирюлёво Западное, Братеево, Зябликово, Орехово-

Борисово Северное, Орехово-Борисово Южное 

171 799 

49 Даниловский 165 965 

50 Донской 187 349 

51 Москворечье-Сабурово 87 412 

52 Нагатино-Садовники, Нагатинский Затон 141 332 

53 Нагорный 98 568 

54 Царицыно 152 608 

55 Чертаново Северное, Чертаново Центральное, Чертаново Южное 161 492 
 ЮВАО 104 942 

64 Выхино-Жулебино, Капотня, Люблино 91 552 

65 Кузьминки, Печатники, Текстильщики 97 172 

66 Лефортово 152 526 

67 Марьино 109 823 

68 Нижегородский 74 339 

69 Рязанский 130 403 

70 Южнопортовый 108 733 
 Итого по зонам 158 957 

 

8. Расположение относительно красной линии. Данный фактор стоимости земельного 

участка учитывает расположение объектов недвижимости относительно красной линии. 

Влияние данного фактора заключается в том, что близкое расположение к автодорогам делает 

объект более доступным, а, следовательно, привлекает большее количество потенциальных 
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клиентов и делает объект более привлекательным с точки зрения вложения инвестиций. 

Наиболее привлекательным для земельных участков является расположение относительно 

транспортных магистралей общегородского значения, так как трафик движения общественного 

транспорта, пешеходных потоков данной категории дорог самый значительный и существенно 

увеличивает возможность привлечения потенциальных покупателей. 

9. Общая характеристика (форма и рельеф) земельных участков. Форма и рельеф 

земельных участков влияет на стоимость земельного участка, так как определяет 

эффективность использования общей площади участка (например, если земельный участок 

имеет вытянутую форму, то на нем проблематично строительство комплекса взаимосвязанных 

зданий в отличие от земельного участка, имеющего квадратную или прямоугольную форму). 

Различие в рельефе требует в дальнейшем при проектировании зданий учитывать перепад 

высот и производить выравнивание участка. Таким образом, различие по данным факторам 

будет выражено в виде затрат на приведение участка в приемлемый для строительства вид на 

примере различия в рельефе, либо эффективности использования при различной форме. В 

любом случае типичную корректировку по данному фактору просчитать невозможно, она 

рассчитывается индивидуально по каждому объекту-аналогу. 

10. Обеспеченность инженерными коммуникациями. Данная корректировка учитывает 

наличие инженерных коммуникаций, которые необходимы для нормальной эксплуатации 

объекта в соответствии с его прямым назначением. Например, для земель 

сельскохозяйственного назначения потребность в наличии инженерных коммуникаций 

практически отсутствует. Существенным плюсом может являться наличие в непосредственной 

близости водоема для возможности организации оросительной системы. Для земель 

населенных пунктов обязательно необходимыми являются электроснабжение, водоснабжение 

и газоснабжение. При их наличии организация водоотведения и отопления может быть решена 

автономными системами.  

11. Категория земель и территориальная зона расположения. Данный фактор обусловлен 

различием цен в зависимости от категории и территориальной зоной расположения (и, как 

следствие, разрешенного использования) объектов недвижимости. Это связано с различием в 

юридически закрепленных вариантах возможности их использования. Как правило, самые 

дорогие участки – это земли населенных пунктов и земли промышленности, энергетики, 

транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения 

космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального 

назначения. Наиболее дешевые земли в силу отраслевой принадлежности – земли 

сельскохозяйственного использования. Иные категории земель, такие как земли водного и 

лесного фонда, земли особо охраняемых территорий и объектов и земли запаса, практически не 

встречаются на рынке купли-продажи, в силу ограниченности гражданского оборота и 

возможностей потенциального использования. При отборе объектов-аналогов как правило 

подбираются объекты аналогичной категории. Фактор разрешенного использования может 

существенно влиять на стоимость земельного участка.  

12. Площадь объекта. Согласно проведенному анализу рынка земельных участков, 

прослеживается обратная зависимость цены 1 кв.м. недвижимости в зависимости от общей 

площади: как правило, чем больше площадь, тем меньше удельная цена 1 кв.м. общей площади. 

Однако для каждого типа застройки имеется минимальный порог площади, необходимый для 

размещения здания (или комплекса зданий). Любое существенное отклонение влияет на 

ликвидность объекта. Если площадь меньше, то это ограничивает возможную застройку, а 

большая площадь (с излишком) требует дополнительных средств для покупки участка.  

Учитывая отсутствие рыночной информации для расчета корректировки на площадь, размер 

корректировки можно произвести на основе статистического исследования зависимости цены 

на земельные участки от размера участка. Согласно «Справочнику оценщика недвижимости – 
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2018. Земельные участки. Часть 2». Автор: Лейфер Л. А. корректирующие коэффициенты 

представлены в таблице ниже. 

 

Таблица 25. Корректирующие коэффициенты для земельных участков на площадь 

 
13. Качество и состояние подъездных дорог (транспортная доступность). В зависимости 

от предполагаемого использования земельного участка к качеству и состоянию подъездных 

дорог покупателем предъявляются различные требования. Например, для земельного участка 

сельскохозяйственного назначения требования минимальны (наличие сформированной дороги 

с относительно твердым покрытием), для земельных участков, на которых планируется 

разместить производственно-складской комплекс необходимы асфальтированные широкие 

дороги, позволяющие маневрировать большегрузному транспорту, для объектов торгово-

административного и жилого назначения требуется качественное асфальтовое покрытие, 

необходимое для большого потока легкового транспорта. 

14. Наличие исходно-разрешительной документации. Корректировка на наличие исходно-

разрешительной документации определялась на основании данных Сборника рыночных 

корректировок (СРК-2020) К.т.н. Яскевича Е.Е. и Яскевич А.Е. Москва 2020 г., согласно 

которому диапазон значений корректировки в подобных случаях может находиться в интервале 

от 9 до 21%. 

 

Таблица 26. Корректировка на наличие исходно-разрешительной документации 

 
 

Ценообразующие факторы, влияющие на удельную цену коммерческой 

недвижимости 

1. Дата предложения. Одним из показателей активности рынка является срок экспозиции 

объектов недвижимости на рынке. На срок экспозиции во многом влияет адекватность ценового 

предложения, которая зависит, в первую очередь, от стратегии продавца. Целый ряд объектов, 

реализуемых непосредственно собственником или через аффилированные с ним агентства, 

могут иметь срок экспозиции и более полутора лет. Это справедливо, как правило, в отношении 

уникальных в своем роде помещений, расположенных в статусных местах. Продавец подобной 

недвижимости прекрасно понимает, что даже дисконт в 15-20% на сегодняшний день не 

повысит шансы на продажу объекта, и предпочитает дожидаться лучших времен. Другая 

стратегия реализуется, как правило, через риэлторов, которые как никто другой заинтересованы 

в скорейшей продаже объекта. В данном случае изначально выставляется несколько 

завышенная цена на объект, а затем через каждые 3-4 недели она опускается на 3-5%, пока не 

достигнет уровня на 15-20% ниже первоначально заявленной цены. При таком рыночном 

подходе срок экспозиции составляет для офисной недвижимости – 6-8 месяцев5.  

 
5 http://www.svdelo.ru/magazin/detail/detail.htm?itemid=17285662&page_id=277886 
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2. Факт сделки (уторговывание). Фактор уторговывания учитывает скидки в условиях 

рыночной торговли в процессе переговоров между продавцом и покупателем. Несмотря на 

существенное развитие рынков недвижимости, увеличение конкуренции и повышение 

информационной открытости, информацию о совершенных сделках участники рынка в 

подавляющем большинстве случаев не раскрывают. Все это неизбежно ведет к использованию 

в оценочной практике цен предложения, даже несмотря на то, что расчеты на основании таких 

цен заслуживают гораздо меньшего доверия по сравнению с расчетами на основании цен 

сделок. 

Диапазон корректировок по данным «Справочник оценщика недвижимости 2018. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова 

Т.В., по соответствующему сегменту рынка, составляет:  

 

Таблица 27. Скидки на торг для офисно-торговой недвижимости 

 
3. Корректировка на долю земельного участка в составе единого объекта 

недвижимости (ЕОН). В соответствии с информацией НКО «Ассоциация развития рынка 

недвижимости «СтатРиелт6« рассмотрим исследование рынков соотношения стоимости 

земельных участков и расположенных на них улучшений. 

Исследование рынков недвижимости застроенных и свободных территорий городов и 

поселков с различной численностью населения выявило вполне определенные и устойчивые во 

времени соотношения стоимости земельных участков и расположенных на них улучшений. Для 

анализа использовались цены предложений зданий и строений различного назначения 

(коммерческого и жилого) в хорошем и новом состоянии, обеспеченные всеми 

коммуникациями, продаваемых совместно с участками (полностью застроенными), и 

свободных участков, расположенных рядом или в аналогичных местах. Рассматривались такие 

соотношения в центральных районах городов, культурно - исторических центрах, торговых 

районах, спальных районах, на окраинных территориях и в зонах смешенной застройки, 

 
6 https://statrielt.ru 
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учитывая зонирование территорий, разрешенное использование участков, а также назначение 

объектов. 

Анализ показал: 

1. Зависимости этого показателя от численности населения городов и поселков, от 

расположения по отношению к центру населенного пункта, от разрешенного использования 

участков не выявлены. Расхождения результатов незначительны. 

2. Выявлено изменение этого соотношения в зависимости от назначения зданий. 

В результате выделены две группы зданий, строений, сооружений: 

 

Таблица 28. Доля стоимости земли в стоимости комплекса недвижимости 

 
Застроенный земельный участок представляет собой объединение неразрывно связанных 

объектов недвижимости: участок, как поверхность земли, и его улучшения (здание и 

инженерная инфраструктура участка). Земля вечна и срок её «службы» неограничен, но срок 

службы улучшений ограничен долговечностью строительных материалов. Здания ветшают, 

разрушаются и на их месте могут быть построены новые объекты с большей или меньшей 

степенью прочности, а земля остается неизменной. Поэтому, несмотря на неразрывную связь 

строений и земли, это совершенно разные объекты права и объекты сделок. 

При продаже построенных объектов земельный участок «следует судьбе» этого объекта. 

Согласно законодательству о государственной регистрации прав на объекты недвижимости 

переход прав на отдельностоящие здания, строения, сооружения должен осуществляться 

совместно с земельными участками под ними. Учитывая эту юридическую взаимосвязь, 

участники рынка (покупатели, продавцы и риелторы) указывают общую цену такой сделки. 

Однако, для специалистов рынка недвижимости часто возникает необходимость разделения 

общей цены такого объекта, например, в задачах оценки для управленческих или 

экономических целей, целей залога, формирования раздельных цен при планировании купли-

продажи, при разделении объектов и т. д. Отсюда вытекает необходимость выявления в составе 

стоимости всего комплекса (земля + улучшения) доли земли и доли улучшений. Но решение 

такой задачи обычно затруднено, поскольку наиболее адекватный, достоверный расчет 

стоимости земли должен опираться на цены свободных участков, что сложно выявить на 

городских и поселковых территориях, как правило, застроенных очень плотно. 

Выводы и прогнозы: 

На рынках недвижимостисформировался определенный и вполне устойчивый баланс 

рыночных цен, в том числе, между ценами земельных участков и ценами улучшений (зданий, 

строений, сооружений, элементов инфраструктуры и благоустройства). 

В сложившейся типовой застройке населенных пунктов существуют определенные и 

устойчивые пропорции застроенных площадей земельных участков. Это обусловлено 

необходимостью размещения на участке, кроме самого здания, вспомогательных объектов 

инженерной инфраструктуры (линии электроснабжения, водоснабжения, канализации и др.) и 
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элементов благоустройства. Это требуется не только для нормального проживания, работы 

сотрудников, но и нормальной эксплуатации зданий, технического обслуживания и ремонта. 

При проектировании застройки эти вопросы регламентируются СНиПами и муниципальными 

нормами и правилами. В результате, в зависимости от назначения зданий и строений в 

застроенных территориях сложились определенные пропорции застройки земельных участков. 

Рост спроса на здания и помещения вызывает рост спроса и цен на землю. Чем плотнее 

застройка, тем выше цена зданий и помещений, т. к. выше доходность торговой и офисной 

недвижимости, выше востребованность жилой недвижимости. Поскольку в застроенных 

территориях населенных пунктов наблюдается дефицит свободных земель, то в периоды 

подъема экономики и роста инвестиционной активности цена земли растет большим темпом, 

чем цена зданий и помещений, обуславливая рост доли земли в стоимости единого объекта 

недвижимости. И наоборот, падение спроса на здания и помещения в период снижения 

экономических показателей вызывает снижение доли земли в стоимости единого объекта 

недвижимости. 

Можно предположить, что сложившиеся соотношения (доли рыночной стоимости 

земельных участков в общей стоимости единых объектов недвижимости) будут:  

▪ сохраняться при нормальном стабильном росте инвестиционной активности,  

▪ снижаться при падении инвестиционной активности, повышаться при повышении 

инвестиционной активности. 

4. Передаваемые права. Фактором, влияющим на стоимость, может являться разница 

юридического статуса (набора прав) между сравниваемыми объектами, т.е. право аренды и 

право собственности, могут иметь различную стоимость.  

5. Время продажи/предложения. Данный фактор учитывает рост/падение цен на рынке 

недвижимости в течение определенного времени. 

6. Условия продажи (чистота сделки). Данный элемент сравнения позволяет исключить 

объекты недвижимости из объектов сравнения либо провести по ним корректировки цен 

продаж при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых 

нетипичной мотивацией приобретения недвижимости. 

7. Условия финансирования. Продажа объектов недвижимости на необычных для данного 

сегмента рынка условиях (бартер, продажа в кредит, и т.п.) требует тщательного анализа и 

внесения соответствующих поправок к цене сделки. 

8. Наличие обременений. Помимо законодательных ограничений и требований к 

эксплуатации нежилых объектов недвижимости, в рыночных условиях в рамках определенных 

ситуациях, закрепленных договорными, либо иными юридическими действиями, возникают 

другие ограничения, связанные также с ограничением использования объекта. К ним относятся: 

долгосрочные договора с фиксированной арендной ставкой, не отражающей рыночную 

ситуацию, либо ограничениями по изменению профиля объекта, ведущие к занижению доходов 

собственника. Также могут иметь и другие ограничения по эксплуатации объекта.  

9. На тип объекта. Данный параметр учитывает тип объекта – встроенное помещения или 

отдельностоящее здание с земельным участком. Как правило при расчете подбираются 

объекты-аналоги сопоставимые с объектами оценки по данному фактору или стоимость 

земельного участка вычитается из цены единого объекта недвижимости на начальном этапе 

расчета.  

10. Этаж расположения. Одним из факторов, влияющих на стоимость офисно-торговой 

недвижимости, является этаж расположения. Как правило, стоимость (и величина арендной 

ставки) помещения зависит от этажа, на котором расположено помещение. Стоимость 

помещений, расположенным в подвальных или цокольных этажах, обычно ниже стоимости 

помещений на первом этаже. Помещения, расположенным на 2 этаже и выше, в свою очередь, 

также предлагаются по более низкой цене (арендной ставке), чем объекты на 1 этаже. 
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Это связано с тем, что 1 этаж является наиболее предпочтительным с точки зрения 

доступа во внутренние помещения посетителей, и, как следствие, стоимость помещений, 

расположенных на 1 этаже здания, больше, чем стоимость аналогичных помещений в 

подземной части или на более высоких этажах. 

11. Местоположение оцениваемого здания. Местоположение является важным фактором, 

влияющим на стоимость недвижимости. От него зависит насколько эффективно можно 

использовать в объект с учетом его основного назначения. Это в большей мере касается 

торговых и административных объектов. Величина данной корректировки учитывает различие 

в полезности конкретного объекта недвижимости относительно объектов-аналогов, имеющих 

отличное от оцениваемого местоположение и, соответственно, имеющих определенную 

полезность при прочих равных условиях. 

Если подобранные аналоги расположены в разных административных округах г. Москвы, 

корректировка, учитывающая данный фактор и используется на основании соотношения 

усредненных удельных рыночных стоимостей офисных объектов по административным 

округам г. Москвы. Для целей настоящей оценки корректировка рассчитана на основании 

аналитических данных по рынку офисной недвижимости. Более подробная информация 

представлена в главе 8.3. Средняя рыночная стоимость офисной недвижимости по районам г. 

Москвы представлена в Таблица 24. 

12. Расстояние до ближайшей станции метро. В г. Москва метро является наиболее 

предпочтительным видом общественного транспорта, поскольку движение на дорогах 

зачастую затруднено. Как правило, самые высокие цены выставлены на объекты, которые 

находятся в домах у метро. При этом на стоимость квадратного метра оказывает влияние не 

только близость к существующей станции метро, но и к строящейся и даже запланированной. 

Диапазон корректировок по данным «Справочник оценщика недвижимости 2018. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова 

Т.В., по соответствующему сегменту рынка, составляет: 

Таблица 29. Корректировка на расстояние до ближайшей станции метро (пешком) 

 

13. Расположение относительно красной линии. Стоимость объектов недвижимости 

офисно-торгового назначения зависит от расположения относительно красной линии. 

Стоимость объектов, расположенных на «красной линии», обычно выше стоимости 

помещений, расположенных внутри квартала. При этом значение имеет не только сам факт 

расположения вдоль «красной линии», но и наличие отдельного выхода на данную улицу, а не 

во двор. 

Диапазон корректировок по данным «Справочник оценщика недвижимости 2018. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова 

Т.В., по соответствующему сегменту рынка, составляет: 
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Таблица 30. Корректировка на расположение относительно «красной линии» 

 

14. Площадь объекта. На рынке недвижимости прослеживается обратная зависимость цены 

1 кв.м недвижимости в зависимости от общей площади: чем больше площадь, тем меньше 

удельная цена 1 кв.м общей площади. 

Диапазон корректировок по данным «Справочник оценщика недвижимости 2018. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова 

Т.В., по соответствующему сегменту рынка, составляет: 

 

Таблица 31. Корректировка на площадь объекта 

 

15. Наличие отдельного входа. Стоимость объектов офисно-торгового назначения зависит 

от наличия отдельного входа. Стоимость объектов с отдельным входом с улицы обычно выше 

стоимость помещений без отдельного входа. 

Проведен анализ соотношения цен и арендных ставок на объекты офисно-торгового 

назначения в зависимости от наличия отдельного входа у объекта. 

16. Техническое состояние здания. Критерием оценки физического (технического) 

состояния здания в целом и его конструктивных элементов и инженерного оборудования 

является физический износ. Физический износ – это частичная или полная потеря элементами 

здания своих первоначальных технических и эксплуатационных качеств. Многие факторы 

влияют на время достижения зданием предельно-допустимого физического износа, при 

котором дальнейшая эксплуатация здания практически невозможна. Основными из них 

являются: качество применяемых строительных материалов; периодичность и качество 

проводимых ремонтных работ; качество технической эксплуатации; качество конструктивных 

решений при капитальном ремонте; период использования здания.  

Очевидно, что степень физического износа объекта влияет на его стоимость с точки 

зрения потребительских качеств. 

Диапазон корректировок по данным «Справочник оценщика недвижимости 2018. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова 

Т.В., по соответствующему сегменту рынка, составляет: 
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Таблица 32. Корректировка на физическое (техническое) состояние здания 

 

17. Уровень отделки. Уровень отделки нежилого помещения существенно влияет на 

стоимость. Необходимы большие денежные и временные затраты, чтобы сделать качественную 

отделку. 

Диапазон корректировок по данным «Справочник оценщика недвижимости 2018. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова 

Т.В., по соответствующему сегменту рынка, составляет: 

 

Таблица 33. Корректировка на уровень отделки помещений 
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9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

9.1. Процесс оценки 

Оценка — это совокупность логических процедур и расчётов, имеющих целью 

формирование обоснованного заключения о величине стоимости оцениваемых прав на объект. 

По сути, это моделирование представлений потенциальных рационально мыслящих и 

свободных в действиях покупателей, и продавцов (арендаторов и арендодателей) о полезности 

имущества, зависимости таковой от его свойств и об их готовности приобрести данное 

имущество (расстаться с ним, предоставить и взять в пользование) за приемлемую (по их 

представлениям) сумму денег. 

Процесс оценки стоимости объекта оценки представляет собой совокупность действий по 

выявлению и анализу физических, экономических, социальных и т.п. факторов, оказывающих 

влияние на величину стоимости объекта. Он должен состоять из следующих основных этапов: 

1. Постановка задания на оценку и заключение договора. Идентификация 

оцениваемого актива. Определение целей и задач оценки, оцениваемых прав, вида оцениваемой 

стоимости, способа возможного использования и границ применимости результатов оценки. 

Согласование с Заказчиком объема и требуемых акцентов исследования, основных допущений 

и ограничений оценки. Заключение договора на оказание оценочных услуг. 

2. Описание и анализ объекта оценки. Местоположение, состав и техническое состояние 

недвижимого имущества. Количественные и качественные характеристики объекта оценки, на 

основе имеющейся технической, экономической, юридической и прочей информации. 

3. Анализ конкурентного окружения и факторов, влияющих на стоимость. Анализ 

рынка, соотношение спроса и предложения, конкурентный контекст, его динамика и 

перспективы развития. Финансовые альтернативы с аналогичным риском инвестирования. 

Типичные участники рынка, их мотивация, стандартные условия сделок. 

4. Анализ наилучшего способа использования объекта оценки. В соответствии с МСО 

2005, под наиболее эффективным способом использования (далее по тексту — НЭИ) объекта 

оценки понимается «наиболее вероятное использование имущества, являющееся физически 

возможным, рациональным, правомочным, финансово осуществимым и в результате, которого 

стоимость оцениваемого имущества будет максимальной». 

5. Выбор методов оценки в рамках стандартных подходов к оценке. Согласно 

Стандартам оценки, обязательным к применению субъектами оценочной деятельности в 

Российской Федерации, в оценке анализируется применимость использования трех подходов: 

затратного, сравнительного и доходного. В рамках каждого из подходов существует набор 

методов оценки, т.е. конкретных способов расчета стоимости объекта. 

6. Проведение расчетов. В рамках применимых подходов и методов осуществляются 

расчеты показателей рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

7. Заключение о стоимости. Заключительным элементом аналитического исследования 

ценностных характеристик оцениваемого объекта является сопоставление расчетных 

стоимостей, полученных при помощи использованных классических методов оценки. На 

данном этапе проводится анализ достоверности полученных величин стоимости и соответствия 

каждого подхода заявленным целям оценки, осуществляется взвешивание и согласование 

результатов оценки. 

8. Составление отчета об оценке. Отчет об оценке составляется как документ, 

содержащий достоверные сведения доказательственного характера, и передается Заказчику. 
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9.2. Обзор подходов к оценке и обоснование отказа от использования7  

При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены 

объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости 

(итоговая стоимость объекта). Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым 

условием для установления его стоимости.  

 Итоговая стоимость объекта оценки рассчитывается при использовании подходов к 

оценке обоснованных оценщиком, после согласования (обобщения) результатов, полученных в 

рамках применения различных подходов к оценке.  

 Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, 

позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость 

объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Согласно п. 11 федеральных стандартов оценки (ФСО №1), обязательных к применению 

субъектами оценочной деятельности «Основными подходами, используемыми при проведении 

оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых 

при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения 

каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов 

оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа 

указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком».  

Всего известно три основных подхода к оценке недвижимости: затратный, доходный и 

рыночный. Каждый из трех данных подходов оценки включает в себя несколько различных 

методик определения стоимости, которые применяются в зависимости от цели оценки и вида 

стоимости; исходной информации, представленной собственниками объектов и/или 

заказчиками оценки; технических параметров оцениваемого объекта; назначения и текущего 

использования объекта оценки; текущей рыночной ситуации региона, где расположен объект 

оценки и т.п. В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов 

могут в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой стоимости 

объекта зависит от назначения оценки, степени ее достоверности и имеющейся информации. 

Раздел III «Подходы к оценке» ФСО №1 определяет три подхода оценки.  

Сравнительный подход8 – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту 

оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 

определяющим его стоимость. Сравнительный подход9 применяется, когда существует 

достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-

аналогов. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения: рациональный покупатель или 

инвестор не заплатит за объект собственности больше, чем обойдется воспроизводство или 

замещение сходного объекта аналогичной полезности.  

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

▪ выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого 

объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть 

выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единицы сравнения должен быть обоснован 

оценщиком. Оценщик должен обосновывать отказ от использования других единиц сравнения, 

принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 

▪ скорректировать значение единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 

сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по 

 
7 п. 11 ФСО-1  
8 п. 12 ФСО №1 
9 п. 13 ФСО №1 
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данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и 

обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значение 

введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы 

сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому; 

▪ согласовывать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам. Оценщик должен обосновывать схему согласования скорректированных 

значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов.  

Доходный подход10 – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания: «Стоимость объекта 

определяется текущей стоимостью доходов, которые могут быть получены от объекта в 

будущем».  

Данный подход применим только к объектам, приносящим доход, поскольку стоимость 

объекта определяется из его способности приносить доход в будущем на протяжении всего 

срока эксплуатации. В основе доходного подхода лежат четыре принципа: 

1. принцип наиболее эффективного использования; 

2. принцип ожидания; 

3. принцип спроса и предложения; 

4. принцип замещения. 

Стоимость объекта рассчитывается путем капитализации годового дохода, приносимого 

объектом, или путем дисконтирования ожидаемых будущих доходов и выручки от 

последующей перепродажи объекта. 

Капитализация представляет собой деление дохода от использования объекта на 

соответствующий коэффициент капитализации, в результате чего величина доходов 

превращается в стоимость объекта. 

Затратный подход11 – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта 

оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются 

затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием 

применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на 

замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта 

с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Обоснование отказа от использования затратного подхода здания 

Затратный подход не использовался в связи со следующими положениями: в условиях 

наличия на вторичном рынке предложений к продаже объектов недвижимости, аналогичных 

объектам оценки, «затратная» мотивация не является типичной. Кроме того, согласно п. 24а 

ФСО-7: «затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости – 

земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 

капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений». В 

связи, использование затратного подхода не рекомендуется. 

Вывод: на основании проведенного анализа рынка и рассмотрения общепринятых 

подходов и методов оценки, принимая во внимание объем имеющейся информации, рыночная 

стоимость оцениваемого объекта (здание и право аренды земельного участка) определялась 

методом сравнения продаж в рамках сравнительного подхода и (оценка здания) методом 

капитализации по расчетным моделям в рамках доходного подхода. 

 
10 п. 13 ФСО №1 
11 п. 15 ФСО №1 
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9.3. Определение рыночной стоимости сравнительным подходом (метод сравнения 

продаж) 

Согласно ФСО-1 п. 13 «сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна 

достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-

аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены 

предложений». Учитывая, что на момент оценки существует доступная информация о ценах и 

характеристиках объектов-аналогов, данный подход возможен для применения. В рамках 

сравнительного подхода используется метод количественных корректировок. Сравнительный 

подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для оценки 

количество объектов-аналогов с известными ценами сделок (арендных ставок) и (или) 

предложений12.  

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом 

оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов 

по этим факторам, и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по 

выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом 

корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого 

элемента в стоимость объекта. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

1. Необходимо выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта 

оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу 

может быть выбрано несколько единиц сравнения, выбор единиц сравнения должен быть 

обоснован оценщиком, оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц 

сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения. 

В качестве наиболее часто используемых единиц сравнения могут выступать: 1 кв.м 

общей площади, 1 кв.м. полезной площади. 

В качестве единицы сравнения в рамках данного отчета выбран квадратный метр13 общей 

площади, как наиболее распространенный сравнительный показатель в сегменте коммерческих 

помещений. Отказ от использования такой единицы сравнения как «цена аналога в целом» 

обусловлен тем, что данная единица сравнения не является удельной характеристикой 

(удельной ценой), что неоправданно повышает зависимость этой характеристики от общего 

количества ценообразующего фактора. 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 

совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 

используются следующие элементы сравнения14: 

▪ передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

▪ условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

▪ условия рынка (изменения ставок за период между датами сделки и оценки, скидки к 

предложенным ставкам, иные условия); 

▪ вид использования и (или) зонирование; 

▪ местоположение объекта; 

▪ физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади 

его застройки, иные характеристики; 

▪ экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

▪ наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 
12 п.22 п.п. а) ФСО №7 
13 п. 22 п.п. г) ФСО №7 

14 п. 22 п.п. е) ФСО №7 
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▪ другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

2. Далее необходимо скорректировать значения единицы сравнения для объектов-

аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта 

оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения; при внесении корректировок 

оценщик должен ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при 

каких условиях значения введенных корректировок будут иными; шкала и процедура 

корректирования единицы сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому. 

Классификация вводимых корректировок (поправок) основана на учете разных способов 

расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и 

сопоставимым аналогом. 

Корректировки бывают: 

▪ процентные (коэффициентные); 

▪ стоимостные (денежные). 

Процентные (коэффициентные) корректировки (поправки) вносятся путем умножения 

арендной ставки объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий 

степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если 

оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится 

повышающий коэффициент, если хуже – понижающий коэффициент. 

К процентным поправкам можно отнести, например, поправки на местоположение, износ, 

время сдачи в аренду. 

Стоимостные (денежные) поправки (корректировки) бывают: 

▪ денежные поправки, вносимые к единице сравнения (1 кв.м), изменяют цену сданного 

объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в 

характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта; поправка вносится 

положительная, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, если хуже, 

применяется отрицательная поправка; к денежным поправкам, вносимым к единице 

сравнения, можно отнести поправки на качественные характеристики, а также 

поправки, рассчитанные статистическими методами; 

▪ денежные поправки (корректировки), вносимые к арендной ставке объекта-аналога в 

целом, изменяют ее на определенную сумму, в которую оценивается различие в 

характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта; к денежным поправкам, 

вносимым к арендным ставкам объекта-аналога в целом, следует отнести поправки на 

наличие или отсутствие дополнительных улучшений. 

Расчет и внесение поправок (корректировок) 

Для расчета и внесения поправок используется множество различных методов, среди 

которых можно выделить следующие: 

▪ методы, основанные на анализе парных продаж; 

▪ экспертные методы расчета и внесения поправок; 

▪ статистические методы. 

Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся 

точной копией друг друга, за исключением одного параметра (например, местоположения), 

наличием которого и объясняется разница в цене этих объектов. Ограниченность применения 

данного метода объясняется сложностью подбора объектов парной продажи, поиском и 

проработкой большого количества информации. 

Основу экспертных методов расчета и внесения поправок, обычно процентных, 

составляет субъективное мнение оценщика (экспертов рынка) о том, насколько оцениваемый 

объект хуже или лучше сопоставимого аналога. 

Экспертными методами расчета и внесения поправок обычно пользуются, когда 

невозможно рассчитать достаточно точные денежные поправки, но есть рыночная информация 

о процентных различиях. 



 

49 

Статистические методы расчета поправок сводятся к применению метода корреляционно-

регрессионного анализа, который заключается в допустимой формализации зависимости между 

изменениями цен объектов недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик. 

Данный метод трудоемок и для его использования требуется достаточно развитый рынок 

недвижимости, так как метод предполагает анализ большого количества репрезентативных 

выборок из базы данных. 

Последовательность внесения поправок (корректировок): 

▪ процентные поправки всегда вносятся первыми к каждой предыдущей, уже 

скорректированной величине арендной ставки; 

▪ вводятся денежные поправки, последовательность внесения которых не имеет 

значения. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения 

аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий 

скорректированных арендных ставок аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; 

элементы, по которым проводится сравнение; значения корректировок. 

3. Необходимо согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по 

выбранным объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования 

скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов. 

При сравнительном анализе арендных ставок Оценщик опирался на ставки, 

предложенные на рынке. Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, 

что потенциальный арендатор прежде, чем принять решение о взятии в пользование объекта 

недвижимости, проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о 

возможных арендных ставках предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и 

недостатки относительно объектов сравнения. 

Оценщиком был проведен мониторинг открытых источников информации с 

объявлениями. 

В данных источниках представлено подавляющее большинство предложений к продаже 

нежилых помещений, в которых имеется информация по большей части ценообразующих 

факторов, также получена дополнительной информации путем устных переговоров, поэтому 

использование иных источников представляется не целесообразным.  

В данном Отчете оценщиком были выбраны аналоги, которые относятся к смежным с 

оцениваемым объектом сегментом рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим 

факторам15, которые подбирались по следующим правилам16:   

1. соответствие объектов-аналогов сегменту рынка, к которому относится объект оценки; 

2. наличие необходимой для проведения расчетов информации; 

3. соответствие по основным экономическим, физическим экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость; 

4. актуальность даты предложения объектов-аналогов дате оценки объектов оценки. 

Для всех объектов недвижимости, включая оцениваемые, ценообразование по каждому из 

указанных факторов единообразно. 

Использование данного количества объектов-аналогов является обоснованным в виду 

того, то большее количество объектов-аналогов, которые по многим параметрам не 

соответствуют объектам оценки и требуют введения дополнительных корректировок, не 

приведет к более точному результату17. 
 

  

 
15 п. 22 п.п. б) ФСО №7 
16 п. 22 п.п. в) ФСО №7 
17 п. 22 п.п. б) ФСО №7 
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Таблица 34. Сравнительное описание оцениваемого объекта (кад. № 77:03:0003016:86) и 

объектов-аналогов 
Описание и 

ценообразующи

е факторы 

Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Цена сделки 

(стоимость 

предложения), 

руб. 

Стоимость 

определяется 
300 000 000 320 000 000 60 000 000 70 000 000 

Цена сделки 

(стоимость 

предложения), 

руб. за 1 кв.м 

Определяется 38 462 47 676 43 573 91 864 

Дата сделки 

(предложения) 
13.07.2021 

Актуально на 

дату оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Передаваемые 

имущественные 

права 

Право 

долгосрочной 

аренды 

Право 

долгосрочной 

аренды 

Право 

долгосрочной 

аренды 

Право 

долгосрочной 

аренды 

Право 

долгосрочной 

аренды 

Условия 

финансировани

я 

за счет 

собственных и 

заемных 

средств 

за счет 

собственных и 

заемных 

средств 

за счет 

собственных и 

заемных 

средств 

за счет 

собственных и 

заемных 

средств 

за счет 

собственных и 

заемных 

средств 

Условия 

продажи 
типичные типичные типичные типичные типичные 

Местоположени

е (адрес) 

г. Москва, ул. 2-

я Пугачёвская, 

вл. 6 

Москва, ЮАО, 

р-н 

Москворечье-

Сабурово, 

Каширское ш., 

45 

Москва, СВАО, 

р-н Марфино, 

Ботаническая 

ул., 10БС1 

Москва, ЮЗАО, 

р-н Южное 

Бутово, 

Синельниковска

я ул., 49 

Москва, ЮЗАО, 

р-н Зюзино, 

Нахимовский 

просп., 7К1 

Расположение 

относительно 

крупных 

автодорог 

Внутри 

квартала 

Внутри 

квартала 

Внутри 

квартала 

Внутри 

квартала 

Внутри 

квартала 

Общая 

площадь, кв.м. 
2 347,0 7 800 6 712 1 377 762 

Общая 

характеристика 

ровный рельеф 

без уклона 

ровный рельеф 

без уклона 

ровный рельеф 

без уклона 

ровный рельеф 

без уклона 

ровный рельеф 

без уклона 

Доступные 

инженерные 

коммуникации 

есть 

возможность 

подключить все 

основные 

коммуникации: 

водоснабжение, 

канализация, 

электроснабжен

ие 

есть 

возможность 

подключить все 

основные 

коммуникации: 

водоснабжение, 

канализация, 

электроснабжен

ие 

есть 

возможность 

подключить все 

основные 

коммуникации: 

водоснабжение, 

канализация, 

электроснабжен

ие 

есть 

возможность 

подключить все 

основные 

коммуникации: 

водоснабжение, 

канализация, 

электроснабжен

ие 

есть 

возможность 

подключить все 

основные 

коммуникации: 

водоснабжение, 

канализация, 

электроснабжен

ие 

Категория 

земель 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Вид 

разрешенного 

использования 

Эксплуатация 

административн

ого здания и 

прилегающей 

территории 

Под 

строительство 

торгово-

офисного 

комплекса 

Под 

строительство 

многофункцион

ального 

комплекса 

Под 

строительство 

районного 

торгового 

центра 

Общественное 

использование 

объектов 

капитального 

строительства 
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Описание и 

ценообразующи

е факторы 

Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Качество и 

состояние 

подъездных 

дорог 

(транспортная 

доступность) 

дорога с 

твердым 

покрытием, 

покрытие в 

удовлетворител

ьном состоянии 

дорога с 

твердым 

покрытием, 

покрытие в 

удовлетворител

ьном состоянии 

дорога с 

твердым 

покрытием, 

покрытие в 

удовлетворител

ьном состоянии 

дорога с 

твердым 

покрытием, 

покрытие в 

удовлетворител

ьном состоянии 

дорога с 

твердым 

покрытием, 

покрытие в 

удовлетворител

ьном состоянии 

Улучшения 

Оценивается 

как свободный 

земельный 

участок 

Отсутствуют Здания под снос Отсутствуют Отсутствуют 

Источник 

полученной 

информации 

 
https://www.cian

.ru/sale/commerc

ial/224136879/ 

https://www.cian

.ru/sale/commerc

ial/252590818/ 

https://www.cian

.ru/sale/commerc

ial/257769452/ 

https://www.cian

.ru/sale/commerc

ial/253851397/ 

 

Пояснение к вводимым корректировкам для объектов-аналогов оцениваемого 

земельного участка коммерческого назначения (в том числе административного). 

Корректировка на снижение стоимости в процессе торгов 

Все отобранные объекты были предложены для продажи. В процессе переговоров 

покупатель может уговорить продавца снизить запрашиваемую цену, то есть торг имеет место 

почти всегда. Объект оценки – земельный участок в населенном пункте с небольшим 

количеством населения, что значительно влияет на скидку. В данном случае вводится 

максимальная скидка на торг (неактивный рынок), согласно Таблица 22Ошибка! Источник 

ссылки не найден. и составляет: -10,2% для земельных участков под офисно-торговую 

застройку.  

Корректировка на наличие дополнительных улучшений 

Согласно Таблица 23 среднее значение корректировки на здание под снос равна -10%. 

Корректировка использовалась для объекта-аналога под №2, так как на земельном участке 

здание под снос. Для других объектов-аналогов корректировка не требуется. 

Корректировка на дату предложения/дату оценки 

По данному фактору все объекты аналоги сопоставимы с объектом оценки, корректировка 

равна 0%. 

Корректировка на имущественные права 

У объекта оценки и у объектов-аналогов вид права – право долгосрочной аренды. 

Корректировка не использовалась. 

Корректировка на условия финансирования 

Для объекта оценки, как и для объектов-аналогов, предусматриваются одинаковые 

условия финансирования сделки – расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств 

или заемных средств на дату продажи, поэтому корректировка по данному фактору равна 0%. 

Корректировка на условия продажи 

Условия продажи представляют собой типичные для рынка условия. В связи с этим 

корректировка по данному фактору не вводится. 

Корректировка на местоположение 

В данном отчете в качестве корректировки на местоположение для земельных участков 

под строительство офисной недвижимости используется анализ рынка коммерческой 

недвижимости Москвы за 2018, 2019, 2020 годы от компании VALRUS (ООО «Консалтинговая 

компания Карцева «ВАЛРУС»). Данный анализ рынка представлен в главе 8.3. 

Средние рыночные цены офисной недвижимости по районам г. Москвы указаны в 

Таблица 24. 

Объект оценки расположен в районе Преображенское. Средняя рыночная стоимость 

офисной недвижимости в данном районе составляет 107 363 руб. 1 кв. м. 
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Объект-аналог №1 расположен в районе Москворечье-Сабурово. Средняя рыночная 

стоимость офисной недвижимости в данном районе составляет 87 412 руб. 1 кв. м. 

Объект-аналог №2 расположен в районе Марфино. Средняя рыночная стоимость офисной 

недвижимости в данном районе составляет 88 306 руб. 1 кв. м. 

Объект-аналог №3 расположен в районе Южное Бутово. Средняя рыночная стоимость 

офисной недвижимости в данном районе составляет 86 261 руб. 1 кв. м. 

Объект-аналог №4 расположен в районе Зюзино. Средняя рыночная стоимость офисной 

недвижимости в данном районе составляет 162 849 руб. 1 кв. м. 

Таким образом, корректировка на местоположение для объектов-аналогов составляет: 

 

Таблица 35. Расчет корректировки на местоположение 

Наименование Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Район г. Москвы 
Преображенско

е 

Москворечье-

Сабурово 
Марфино Южное Бутово Зюзино 

Средние 

рыночные цены 

офисной 

недвижимости 

по районам г. 

Москвы, руб. 1 

кв. м. 

107 363 87 412 88 306 86 261 162 849 

Корректировка 

на 

местоположение, 

% 

 22,82% 21,58% 24,46% -34,07% 

 

Корректировка на расположение относительно красной линии 

По данному фактору все объекты аналоги сопоставимы с объектом оценки, корректировка 

равна 0%. 

Корректировка на общую характеристику (форма и рельеф) 

Объекты-аналоги, как и объект оценки, имеют ровный рельеф без уклона, и 

приблизительно схожую форму, поэтому корректировка по данному параметру не вводится. В 

связи с этим корректировка составляет 0%. 

Корректировка на наличие инженерного обеспечения 

По данному фактору все объекты аналоги сопоставимы с объектом оценки, корректировка 

равна 0%. 

Корректировка на категорию земель, вид разрешенного использования 

По данному фактору все объекты аналоги сопоставимы с объектом оценки, корректировка 

равна 0%. 

Корректировка на площадь объекта 

В соответствии с Таблица 25 можно сделать вывод, что корректировка на площадь для 

объектов-аналогов составляет: 

Для объекта-аналога под №1 корректировка составляет 12%; 

Для объекта-аналога под №2 корректировка составляет 12%; 

Для объекта-аналога под №3 корректировка составляет 0%. 

Для объекта-аналога под №4 корректировка составляет -12%. 

Корректировка на качество и состояние подъездных дорог (транспортная доступность) 

По данному признаку все объекты аналоги сопоставимы с объектом оценки, корректировка 

равна 0%. 

Корректировка на наличие исходно-разрешительной документации 
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Корректировка требуется для всех аналогов так как имеется ГПЗУ и инвест-проект. Размер 

корректировки принимается равной среднему значению согласно Таблица 26 и составляет 

1/1,15-1*100%= -13,04%. 

Корректировка на весовые коэффициенты 

Расчет удельных весов производился на основе сравнения величин о суммарном 

абсолютном значении поправочных коэффициентов, примененных к объектам-аналогам. 

Расчет удельного веса каждого аналога производится по следующей формуле: 

( )1
1

1

−
−

=


=

n

х

х
В

n

i

i
удi

 
(9.1.) 

где    Вудi – удельный вес i-го аналога; 

хi – величина валовой корректировки i-го аналога (рассчитывается как сумма корректировок 

по модулю). 

 

Таблица 36. Расчет рыночной стоимости объекта оценки (кад. № 77:03:0003016:86 – право 

аренды на земельный участок) методом сравнения продаж 
Описание, 

ценообразующи

е факторы и 

корректировки 

Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Цена сделки 

(стоимость 

предложения), 

руб. 

Стоимость 

определяется 
300 000 000 320 000 000 60 000 000 70 000 000 

Цена сделки 

(стоимость 

предложения), 

руб. за 1 кв.м 

Определяется 38 462 47 676 43 573 91 864 

Корректировка, 

% 
 -10,20% -10,20% -10,20% -10,20% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. 

 34 538 42 813 39 129 82 493 

Качество и 

состояние 

подъездных 

дорог 

(транспортная 

доступность) 

дорога с 

твердым 

покрытием, 

покрытие в 

удовлетворител

ьном состоянии 

дорога с 

твердым 

покрытием, 

покрытие в 

удовлетворител

ьном состоянии 

дорога с 

твердым 

покрытием, 

покрытие в 

удовлетворител

ьном состоянии 

дорога с 

твердым 

покрытием, 

покрытие в 

удовлетворител

ьном состоянии 

дорога с 

твердым 

покрытием, 

покрытие в 

удовлетворител

ьном состоянии 

Корректировка, 

% 
 0% 0% 0% 0% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 34 538 42 813 39 129 82 493 

Дата сделки 

(предложения) 

/дата оценки 

13.07.2021 
Актуально на 

дату оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Корректировка, 

% 
 0% 0% 0% 0% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 34 538 42 813 39 129 82 493 

Передаваемые 

имущественные 

права 

Право 

долгосрочной 

аренды 

Право 

долгосрочной 

аренды 

Право 

долгосрочной 

аренды 

Право 

долгосрочной 

аренды 

Право 

долгосрочной 

аренды 
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Описание, 

ценообразующи

е факторы и 

корректировки 

Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Корректировка, 

% 
 0% 0% 0% 0% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 34 538 42 813 39 129 82 493 

Условия 

финансировани

я 

за счет 

собственных и 

заемных 

средств 

за счет 

собственных и 

заемных 

средств 

за счет 

собственных и 

заемных 

средств 

за счет 

собственных и 

заемных 

средств 

за счет 

собственных и 

заемных 

средств 

Корректировка, 

% 
 0% 0% 0% 0% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 34 538 42 813 39 129 82 493 

Условия 

продажи 
типичные типичные типичные типичные типичные 

Корректировка, 

% 
 0% 0% 0% 0% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 34 538 42 813 39 129 82 493 

Улучшения 

Оценивается 

как свободный 

земельный 

участок 

Отсутствуют Здания под снос Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка, 

% 
 0% 0% 0% 0% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 34 538 42 813 39 129 82 493 

Местоположени

е (адрес) 

г. Москва, ул. 2-

я Пугачёвская, 

вл. 6 

Москва, ЮАО, 

р-н 

Москворечье-

Сабурово, 

Каширское ш., 

45 

Москва, СВАО, 

р-н Марфино, 

Ботаническая 

ул., 10БС1 

Москва, ЮЗАО, 

р-н Южное 

Бутово, 

Синельниковска

я ул., 49 

Москва, ЮЗАО, 

р-н Зюзино, 

Нахимовский 

просп., 7К1 

Район 

расположения 

Преображенско

е 

Москворечье-

Сабурово 
Марфино Южное Бутово Зюзино 

Средняя 

рыночная 

стоимость 1 кв. 

м. офисов в 

районе, руб. 

107 363 87 412 88 306 86 261 162 849 

Корректировка, 

% 
 22,82% 21,58% 24,46% -34,07% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 42 422 52 052 48 701 54 386 

Расположение 

относительно 

автомагистрале

й 

Внутри 

квартала 

Внутри 

квартала 

Внутри 

квартала 

Внутри 

квартала 

Внутри 

квартала 

Корректировка, 

% 
 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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Описание, 

ценообразующи

е факторы и 

корректировки 

Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 42 422 52 052 48 701 54 386 

Общая 

характеристика 

ровный рельеф 

без уклона 

ровный рельеф 

без уклона 

ровный рельеф 

без уклона 

ровный рельеф 

без уклона 

ровный рельеф 

без уклона 

Корректировка, 

руб. 
 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 42 422 52 052 48 701 54 386 

Инженерное 

обеспечение 

есть 

возможность 

подключить все 

основные 

коммуникации: 

водоснабжение, 

канализация, 

электроснабжен

ие 

есть 

возможность 

подключить все 

основные 

коммуникации: 

водоснабжение, 

канализация, 

электроснабжен

ие 

есть 

возможность 

подключить все 

основные 

коммуникации: 

водоснабжение, 

канализация, 

электроснабжен

ие 

есть 

возможность 

подключить все 

основные 

коммуникации: 

водоснабжение, 

канализация, 

электроснабжен

ие 

есть 

возможность 

подключить все 

основные 

коммуникации: 

водоснабжение, 

канализация, 

электроснабжен

ие 

Корректировка, 

% 
 0% 0% 0% 0% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 42 422 52 052 48 701 54 386 

Категория 

земель 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Корректировка, 

% 
 0% 0% 0% 0% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 42 422 52 052 48 701 54 386 

Вид 

разрешенного 

использования 

Эксплуатация 

административн

ого здания и 

прилегающей 

территории 

Под 

строительство 

торгово-

офисного 

комплекса 

Под 

строительство 

многофункцион

ального 

комплекса 

Под 

строительство 

районного 

торгового 

центра 

Общественное 

использование 

объектов 

капитального 

строительства 

Корректировка, 

% 
 0% 0% 0% 0% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 42 422 52 052 48 701 54 386 

Общая 

площадь, кв.м. 
2 347,0 7 800,0 6 712,0 1 377,0 762,0 

Корректировка, 

% 
 12% 12% 0% -12% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 47 512 58 298 48 701 47 860 

Улучшения 

Оценивается 

как свободный 

земельный 

участок 

Отсутствуют Здания под снос Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка, 

% 
 0% -10% 0% 0% 
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Описание, 

ценообразующи

е факторы и 

корректировки 

Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 47 512 52 469 48 701 47 860 

Наличие 

исходно-

разрешительной 

документации 

 Инвестпроект, 

ГПЗУ 

Инвестпроект, 

ГПЗУ 

Инвестпроект, 

ГПЗУ 

Инвестпроект, 

ГПЗУ 

Корректировка, 

% 
 -13,04% -13,04% -13,04% -13,04% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 

 41 315 45 625 42 348 41 617 

Коэффициент 

вариации 
4,64%     

Валовая 

корректировка 
 58,07% 66,82% 47,71% 69,32% 

Вес аналога 100% 25% 24% 27% 24% 

Скорректирован

ная стоимость 1 

кв.м., руб. 

42 702,52 10 452,67 10 995,59 11 349,34 9 904,91 

Стоимость 

объекта оценки, 

рассчитанная в 

рамках 

сравнительного 

подхода, 

(округленно), 

руб. - 

100 222 812     

 

Таблица 37. Сравнительное описание оцениваемого объекта (кад. № 77:03:0003016:1052) и 

объектов-аналогов 
Описание и 

ценообразующие 

факторы 

Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Цена сделки 

(стоимость 

предложения), руб. 

Стоимость 

определяется 
230 000 000 320 000 000 120 000 000 

Цена сделки, руб. 1 

кв. м. 

Стоимость 

определяется 
304 193 355 161 290 627 

Дата сделки 

(предложения)/дата 

исследования 

13.07.2021 
Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Вид оцениваемого 

права 

право 

собственности 

право 

собственности 

право 

собственности 

право 

собственности 

Назначение/ 

использование 

нежилое/ПСН/офис

ное 

нежилое/ПСН/офис

ное 

нежилое/ПСН/офис

ное 

нежилое/ПСН/офис

ное 

Местоположение 

(адрес) 

г. Москва, ул. 2-я 

Пугачёвская, вл. 6 

Москва, СВАО, р-н 

Бабушкинский, ул. 

Менжинского, 19К3 

Москва, СЗАО, р-н 

Покровское-

Стрешнево, 

Полесский проезд, 

16С3 

Москва, ЮВАО, р-

н Марьино, ул. 

Верхние Поля, 16 

Расположение 

относительно 

красной линии 

Внутри квартала Внутри квартала Красная линия Красная линия 
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Описание и 

ценообразующие 

факторы 

Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Наличие 

отдельного входа 
есть есть есть есть 

Общая площадь, 

кв.м. 
1571,2 756,1 901,0 412,9 

Площадь 

земельного участка, 

кв. м. 

2347 4731,0 1532,0 661,0 

Тип объекта 

Отдельностоящее 

здание с земельным 

участком 

Отдельностоящее 

здание с земельным 

участком 

Отдельностоящее 

здание с земельным 

участком 

Отдельностоящее 

здание с земельным 

участком 

Этажность 3+ подвал 2 2 2 

Инженерное 

обеспечение 

Все необходимые 

городские 

коммуникации 

Все необходимые 

городские 

коммуникации 

Все необходимые 

городские 

коммуникации 

Все необходимые 

городские 

коммуникации 

Год постройки 

здания 

1985 (капремонт в 

2018 г.) 
1958 1933 1917 

Уровень отделки Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Требуется 

косметический 

ремонт 

Техническое 

состояние здания 
Хорошее Хорошее Хорошее 

Удовлетворительно

е 

Источник 

полученной 

информации 

 
https://www.cian.ru/s

ale/commercial/2553

14960/ 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/2478

25716/ 

https://www.cian.ru/s

ale/commercial/2601

43491/ 

 

Пояснение к вводимым корректировкам для объектов-аналогов оцениваемого здания. 

Корректировка на условия финансирования 

Типичным для данного сегмента рынка является приобретение права собственности 

недвижимости за счет собственных средств. В процессе проверки информации удалось 

установить, что все объекты-аналоги покупатели могут приобрести как за собственные 

средства, так и с привлечением кредитов, без каких-либо льгот и скидок. Таким образом, цены 

аналогов не требуют корректировки по данному фактору. Корректировка равна 0%. 

Корректировка на условия продажи 

Разница между Объектом оценки и сопоставимым объектом, т.е. обстоятельства, 

влияющие на совершение сделки (был ли объект представлен на открытом рынке в форме 

публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства 

и т.п.), т.е. продавцы не были ограничены в сроках продажи, между покупателями и продавцами 

не было никаких особых отношений, объекты не приобретались с целью их комплексного 

использования с близлежащими объектами. Учитывая отсутствие у сравниваемых объектов 

каких-либо из вышеперечисленных факторов, корректировка по данному фактору равна 0%. 

Корректировка на снижение стоимости в процессе торгов 

Учитывая сегмент рынка, к которому относятся объект оценки корректировка по объектам 

аналогам согласно Таблица 27 средняя скидка на торг составляет: -10.3%. 

Доля стоимости земли в стоимости комплекса недвижимости 

В цене объектов-аналогов учтена стоимость земельного участка и стоимость объектов 

капитального строительства. Для получения стоимости объектов капитального строительства 

из единого объекта недвижимости необходимо вычесть стоимость земельного участка. 

Согласно Таблица 28 доля стоимости ЗУ в стоимости ЕОН составляет: 22%. 

Скорректированная стоимость ЕОН умножается на вышеописанную корректировку, таким 

образом рассчитывается стоимость ЗУ в цене ЕОН. Из стоимости ЕОН вычитается стоимость 

ЗУ, получаем стоимость, приходящуюся на ОКС. 



 

58 

Корректировка на дату оценки (предложения к продаже) 

По данному признаку все объекты аналоги сопоставимы с объектом оценки, 

корректировка равна 0%. 

Корректировка на имущественные права 

Разница между Объектом оценки и сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, 

достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Право аренды 

и право собственности имеют различную стоимость. В нашем случае корректировка по данному 

фактору равна нулю, так как и объекты-аналоги, и оцениваемый объект подразумевают полное 

право собственности на объекты недвижимости (владение, распоряжение и пользование). 

Корректировка на назначение 

Предполагается, что покупка аналогов произойдет с целью их использования в качестве 

офисных объектов. Назначение объекта - офисное. Поэтому корректировка для объектов-

аналогов не производилась.  

Корректировка на местоположение 

В данном отчете в качестве корректировки на местоположение для земельных участков 

под строительство офисной недвижимости используется анализ рынка коммерческой 

недвижимости Москвы за 2018, 2019, 2020 годы от компании VALRUS (ООО «Консалтинговая 

компания Карцева «ВАЛРУС»). Данный анализ рынка представлен в главе 8.3. 

Средние рыночные цены офисной недвижимости по районам г. Москвы указаны в 

Таблица 24. 

Объект оценки расположен в районе Преображенское. Средняя рыночная стоимость 

офисной недвижимости в данном районе составляет 107 363 руб. 1 кв. м. 

Объект-аналог №1 расположен в районе Бабушкинский. Средняя рыночная стоимость 

офисной недвижимости в данном районе составляет 83 037 руб. 1 кв. м. 

Объект-аналог №2 расположен в районе Покровское-Стрешнево. Средняя рыночная 

стоимость офисной недвижимости в данном районе составляет 96 744 руб. 1 кв. м. 

Объект-аналог №3 расположен в районе Марьино. Средняя рыночная стоимость офисной 

недвижимости в данном районе составляет 109 823 руб. 1 кв. м. 

Таким образом, корректировка на местоположение для объектов-аналогов составляет: 

 

Таблица 38. Расчет корректировки на местоположение 
Наименование Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Район г. Москвы Преображенское Бабушкинский 
Покровское-

Стрешнево 
Марьино 

Средние рыночные 

цены офисной 

недвижимости по 

районам г. Москвы, 

руб. 1 кв. м. 

107 363 83 037 96 744 109 823 

Корректировка на 

местоположение, % 
 29,30% 10,98% -2,24% 

 

Корректировка на расстояние до станции метро пешком 

Корректировка вводилась в соответствии с Таблица 29. Путь от объекта оценки до станции 

метро примерно занимает 11 минут. У объекта – аналога №1 составляет 7 минут, у объекта – 

аналога №2 составляет 1 минут, у объекта – аналога №3 составляет 11 минут. Таким образом 

корректировка составляет: 

Для объекта-аналога №1: -19%. 

Для объекта-аналога №2: 0%. 

Для объекта-аналога №3: 0%. 

Корректировка на красную линию 
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Объект оценки и объект-аналог №1 расположены внутри квартала. Объект-аналог №2 и 

№3 расположены на «красной линии». Корректировка для объекта-аналога под №2 и №3 

использовалась согласно Таблица 30 и составляет: -20%. 

Корректировка на наличие отдельного входа 

У объекта оценки и у объектов-аналогов отсутствует отдельный вход. По данному 

признаку все объекты аналоги сопоставимы с объектом оценки, корректировка равна 0%. 

Корректировка на площадь объекта 

При расчете были выявлены некоторые различия в площади объекта оценки и некоторых 

объектов аналогов. 

Корректировка на площадь использовалась в соответствии с Таблица 31. 

Корректировка на площадь для объектов-аналогов составляет: 

Объект аналог №1 – корректировка на площадь составляет: -10% 

Объект аналог №3 – корректировка на площадь составляет: -10% 

Объект аналог №4 – корректировка на площадь составляет: -16% 

Корректировка на тип объекта 

По данному фактору все объекты аналоги сопоставимы с объектом оценки, корректировка 

равна 0%. 

Корректировка на этаж расположения объекта 

По данному фактору все объекты аналоги сопоставимы с объектом оценки, корректировка 

равна 0%. 

Корректировка на инженерную обеспеченность объектов 

Данная корректировка учитывает наличие инженерных коммуникаций, которые 

необходимы для нормальной эксплуатации объекта в соответствии с его прямым назначением. 

Все сравниваемые объекты имеют схожее инженерное обеспечение, поэтому корректировка не 

вводится. 

Корректировка на уровень отделки 

Уровень отделки у объекта оценки - среднее состояние. 

Уровень отделки у объекта-аналога №1 - среднее состояние. 

Уровень отделки у объекта-аналога №2 – среднее состояние. 

Уровень отделки у объекта-аналога №3 - требуется косметический ремонт. 

Корректировка использовалась при расчете для объекта-аналога №3 в соответствии с 

Таблица 33 и составляет: 16%. 

Корректировка на техническое состояние здания 

Техническое состояние у объекта оценки - хорошее. 

Техническое состояние у объекта-аналога №1 - хорошее. 

Техническое состояние у объекта-аналога №2 - хорошее. 

Техническое состояние у объекта-аналога №3 - удовлетворительное. 

Корректировка использовалась при расчете для объекта-аналога №3 в соответствии с 

Таблица 32 и составляет: 22%. 
 

Таблица 39. Расчет рыночной стоимости объекта оценки (кад. № 77:03:0003016:1052) методом 

сравнения продаж 
Описание, 

ценообразующие 

факторы и 

корректировки 

Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Цена сделки 

(стоимость 

предложения), руб. 

Стоимость 

определяется 
230 000 000 320 000 000 120 000 000 

Корректировка, %  -10,3% -10,3% -10,3% 
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Описание, 

ценообразующие 

факторы и 

корректировки 

Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 

кв.м. 

 206 310 000 287 040 000 107 640 000 

Доля стоимости 

земли в стоимости 

комплекса 

недвижимости, % 

 22% 22% 22% 

Стоимость ЗУ в 

цене ЕОН, руб. 
 45 388 200 63 148 800 23 680 800 

Стоимость ОКС, 

руб. 
 160 921 800,00 223 891 200,00 83 959 200,00 

Стоимость 1 кв. м. 

ОКС, руб. 
 212 831 248 492 203 340 

Дата сделки 

(предложения)/дата 

исследования 

13.07.2021 
Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Корректировка, %  0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 

кв.м. 

 212 831 248 492 203 340 

Вид оцениваемого 

права 

право 

собственности 

право 

собственности 

право 

собственности 

право 

собственности 

Корректировка, %  0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 

кв.м. 

 212 831 248 492 203 340 

Назначение нежилое/офисное 
нежилое/ПСН/офис

но-торговое 

нежилое/ПСН/офис

но-торговое 

нежилое/ПСН/офис

но-торговое 

Корректировка, %  0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 

кв.м. 

 212 831 248 492 203 340 

Местоположение 

(адрес) 

г. Москва, ул. 2-я 

Пугачёвская, вл. 6 

Москва, СВАО, р-н 

Бабушкинский, ул. 

Менжинского, 19К3 

Москва, СЗАО, р-н 

Покровское-

Стрешнево, 

Полесский проезд, 

16С3 

Москва, ЮВАО, р-

н Марьино, ул. 

Верхние Поля, 16 

Район 

расположения 
Преображенское Бабушкинский 

Покровское-

Стрешнево 
Марьино 

Средняя рыночная 

стоимость 1 кв. м. 

офисов в районе, 

руб. 

107 363 83 037 96 744 109 823 

Корректировка, %  29,30% 10,98% -2,24% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 

кв.м. 

 275 181 275 767 198 785 

Расстояние до 

метро (пешком) 
11 минут 7 минут 11 минут 11 минут 

Корректировка, %  -19,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 

кв.м. 

 222 896 275 767 198 785 
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Описание, 

ценообразующие 

факторы и 

корректировки 

Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Расположение 

относительно 

красной линии 

Внутри квартала Внутри квартала Красная линия Красная линия 

Корректировка, %  0% -20% -20% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 

кв.м. 

 222 896 220 614 159 028 

Наличие 

отдельного входа 
есть есть есть есть 

Корректировка, %  0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 

кв.м. 

 222 896 220 614 159 028 

Общая площадь, 

кв.м. 
1 571,2 756,1 901,0 412,9 

Корректировка, %  -10% -10% -16% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 

кв.м. 

 200 606 198 553 133 584 

Этажность 3+ подвал 2 2 2 

Корректировка, %  0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 

кв.м. 

 200 606 198 553 133 584 

Инженерное 

обеспечение 

Все необходимые 

городские 

коммуникации 

Все необходимые 

городские 

коммуникации 

Все необходимые 

городские 

коммуникации 

Все необходимые 

городские 

коммуникации 

Корректировка, %  0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 

кв.м. 

 200 606 198 553 133 584 

Уровень отделки Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Требуется 

косметический 

ремонт 

Корректировка, %  0% 0% 16% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 

кв.м. 

 200 606 198 553 154 957 

Техническое 

состояние здания 
Хорошее Хорошее Хорошее 

Удовлетворительно

е 

Корректировка, %  0% 0% 22% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 

кв.м. 

 200 606 198 553 189 048 

Коэффициент 

вариации 
3,1%    

Валовая 

корректировка 
 -10,00% -29,32% -10,54% 

Вес аналога 100,00% 39,97% 20,60% 39,43% 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., 

руб. 

195 625 80 180 40 900 74 545 
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Описание, 

ценообразующие 

факторы и 

корректировки 

Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость объекта 

оценки, 

рассчитанная в 

рамках 

сравнительного 

подхода, 

(округленно), руб. 

без НДС (20%) - 

307 366 000    

 

9.4. Определение рыночной стоимости объектов доходным подходом 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки (ст. 15 ФСО-1). Согласно ФСО-1 п. 16 

«Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 

также связанные с объектом оценки расходы». Учитывая, что оценщик обладает доступной 

информацией, позволяющей определить доходы и расходы по объектам оценки, данный подход 

возможен к применению. Сдаваемое в аренду имущество приносит собственнику 

гарантированный рентный доход. На развитых рынках этот доход может быть дисконтирован 

по присущей данному сегменту рынка ставке дисконта или капитализирован по ставке 

капитализации. Обе эти ставки учитывают связанные с коммерческой эксплуатацией объекта 

инвестиционные риски. 

Доходный подход определяет стоимость объекта приведением ожидаемых будущих 

доходов в оценку их стоимости в настоящее время. Данный подход соединяет в себе 

оправданные расчеты будущих доходов и расходов с требованиями инвестора к конечной 

отдаче. 

Доходный метод основан на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что 

типичный инвестор приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов или 

выгод. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость в обмен на 

право получать будущую прибыль от ее эксплуатации или реализации. 

Доход – вознаграждение за инвестирование. Это есть выраженная в деньгах отдача 

имущества. Не каждый объект инвестирования гарантирует доход, но уровень ожидаемого 

дохода от вложений является важным фактором при выборе инвестиционных инструментов. 

При этом следует учитывать, что: чем выше размер дохода, тем лучше; чем выше надежность 

получения дохода, тем лучше; чем дольше период получения дохода, тем лучше. Совокупный 

доход складывается из текущих поступлений и прироста капитала. 

Различают потенциальный, действительный и чистый операционный доход. 

Потенциальный валовой доход (ПВД) равен сумме поступлений из всех возможных 

источников за отрезок времени без учета потерь и расходов. Выражение «все возможные 

источники» означает рентные платежи и выручку от предоставления услуг, связанны с 

управлением недвижимостью. К прочим доходам относят доходы, получаемые за счет 

функционирования недвижимости и не входящие в арендную плату. 

Исходными данными для исчисления валового дохода являются фактический валовой 

доход за последние годы, или «исторический» доход (рента). Таким образом, путь к 

достоверному заключению о величине экономического валового дохода лежит через анализ 

прошлой и сегодняшней динамики, информации о доходности сопоставимой недвижимости и 

суммы денег, которую согласятся заплатить клиенты-арендаторы, настоящие или будущие. 

Задача этого этапа - расчет ренты, которую можно было бы получить сегодня на рынке за 
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конкретную недвижимость. Эта рента может быть выше или ниже получаемого в настоящее 

время дохода и называется «рыночной рентой». 

Действительный валовой доход – это доход от недвижимости с учетом уровня загрузки и 

потерь при сборе арендной платы. ДВД равен валовому доходу, плюс услуги, минус допуски на 

загруженность (вакансии) и возможности неплатежа (потери от сборов). Потери арендной 

платы имеют место за счет неполной занятости объекта и неуплаты арендной платы 

недобросовестными арендаторами. 

Чистый операционный доход – это действительный или ожидаемый чистый доход в 

годовом исчислении, остающийся после вычитания из действительного валового дохода всех 

операционных расходов. 

Операционные расходы – расходы на эксплуатацию приносящей доход собственности, не 

включая обслуживание долга и подоходные налоги. 

При использовании доходного подхода проводится оценка потенциальных 

экономических выгод от владения объектом. Эти суммы дисконтируются и/или 

капитализируются с использованием соответствующих норм доходности с целью получения 

показателя стоимости. 

Существует два похода к преобразованию доходов, приносимых недвижимостью, в ее 

стоимость. Эти подходы - капитализация дохода и дисконтирование потоков денежных средств. 

Метод капитализации дохода основан на определении чистого операционного дохода за один 

год владения и умножение этого дохода на соответствующий коэффициент (мультипликатор), 

называемый коэффициентом капитализации. Дисконтирование строится на определении всех 

потоков денежных средств за весь период владения и приведения этих потоков к сегодняшней 

стоимости. 

Выбор метода капитализации определяется характером и качеством ожидаемых доходов. 

К объектам, приносящим стабильный доход, наиболее применим метод прямой капитализации. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для объектов, имеющих переменные 

во времени величины потоков доходов и расходов. Расчеты учитывают изменение стоимости 

денег во времени. 

Метод капитализации является иной математической формой для суммы ряда равных по 

величине или закономерно изменяющихся платежей, поэтому данный метод также может быть 

применен для оценки, поскольку согласно ст. 24 ФСО-1 Оценщик вправе самостоятельно 

определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов. 

Капитализация является таким частным случаем, когда: 

▪ поток доходов неизменен или меняется равномерно и предсказуемо;  

▪ известно состояние имущества на конец периода прогнозирования. 

Таким образом, учитывая, что объект оценки в прогнозном периоде способен приносить 

стабильный доход возможно и целесообразно произвести расчет рыночной стоимости методом 

капитализации по расчетным моделям. 

Применение метода капитализации по расчетным моделям 

При использовании методики капитализации по расчетным моделям расчет показателя 

стоимости производится на основе годовой чистой прибыли от сдачи в аренду площадей. 

В качестве потока денежных средств берется чистый операционный доход. 

Основными процедурами оценки при использовании данного метода в целях настоящей 

оценки следующие: 

1. Расчет капитализируемого дохода: 

▪ определение рыночной ренты (арендной ставки); 

▪ определение валового потенциального дохода и действительного валового дохода; 

▪ определение операционных расходов; 

▪ определение чистого операционного дохода. 

2.  Расчет ставки капитализации. 
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3.  Расчет текущей рыночной стоимости. 

Определение рыночной стоимости рыночной ренты (арендной ставки) объекта оценки 

В условиях наличия предложений к аренде нежилых помещений в том же сегменте, что и 

объект оценки, расчет рыночной ренты наиболее целесообразно проводить методами 

сравнительного подхода. 

Арендная ставка объекта экспертизы определялась по данным анализа арендных ставок в 

округе ВАО г. Москвы.  

 

Таблица 40. Расчет арендной ставки для объекта оценки 

Местоположение (адрес) 

Рыночная арендная плата 

(величина предложения арендной 

платы), руб./кв.м. в мес. 

Источник полученной информации 

Москва, ВАО, р-н 

Преображенское, ул. 

Преображенский Вал, 17С1 

35 000 
https://www.cian.ru/rent/commercial/

250774686/ 

Москва, ВАО, р-н 

Преображенское, Преображенская 

пл., 8 

33 000 
https://www.cian.ru/rent/commercial/

259432717/ 

Москва, ВАО, р-н 

Преображенское, 

Краснобогатырская ул., 90С1 

26 824 
https://www.cian.ru/rent/commercial/

245690052/ 

Москва, ВАО, р-н Соколиная гора, 

Вельяминовская ул., 6 
31 034 

https://www.cian.ru/rent/commercial/

214970442/ 

Москва, ВАО, р-н Сокольники, ул. 

Стромынка, 21к1 
34 489 

https://www.cian.ru/rent/commercial/

243018071/ 

Москва, ВАО, р-н Соколиная гора, 

Вольная ул., 28/4к3 
31 169 

https://www.cian.ru/rent/commercial/

245861160/ 

Москва, ВАО, р-н Измайлово, 9-я 

Парковая ул., 32 
31 504 

https://www.cian.ru/rent/commercial/

258664421/ 

Москва, ВАО, р-н Косино-

Ухтомский, ул. Наташи 

Качуевской, 5 

33 600 
https://www.cian.ru/rent/commercial/

247017195/ 

Москва, ВАО, р-н Метрогородок, 

Тагильская ул., 4А 
34 910 

https://www.cian.ru/rent/commercial/

260042550/ 

Москва, ВАО, р-н Новогиреево, 

Свободный просп., 20А 
33 253 

https://www.cian.ru/rent/commercial/

260229782/ 

Москва, ВАО, р-н Богородское, 

бул. Маршала Рокоссовского, 30 
33 334 

https://www.cian.ru/rent/commercial/

258120071/ 

Среднее значение арендной ставки 32 556  

Скидка на торг, % -9,2%  

Среднее значение арендной ставки 

с учетом торга, руб. в год 
29 561  

В качестве арендной ставки объекта оценки используется средняя арендная ставка для 

округа ВАО г. Москвы с учетом корректировки на торг согласно Таблица 27. 

 

Потери дохода при сборе арендной платы  

Потери дохода обусловлены недозагрузкой объекта, которая имеет как объективные, так 

и субъективные факторы: общая экономическая ситуация, профессионализм управления и т.д. 

Данный коэффициент вводится для того, чтобы учесть естественную ротацию арендаторов, что 

приводит к простаиванию определенной доли площадей. При определении процента 

недозагрузки использованы данные исследования рынков, опубликованных в издании 

Приволжского центра финансового консалтинга и оценки «Справочника оценщика 

недвижимости 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». Авторы: 

Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.  
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Таблица 41. Потери от недогруженности объекта 

 
Ориентируясь на основной доступный источник информации по величине недозагрузки, 

при аренде «офисно-торговых объектов свободного назначения и сходные типы объектов 

недвижимости», значение недозагрузки при аренде принималось средним, в размере 12.1%. 

Операционные расходы 

Расходы на содержание объекта. 

Расходы на содержание объекта (или операционные расходы) – это расходы, необходимые 

для нормального функционирования объектов недвижимости и воспроизводства 

действительного валового дохода за исключением расходов по обслуживанию долга и 

подоходных налогов. 

Расходы на содержание группируются по следующим укрупненным статьям: 

1. Оплата коммунальных услуг. 

2. Расходы на текущий ремонт и техническое обслуживание. 

3. Расходы на страхование объекта недвижимости. 

4. Административные расходы и расходы на заработную плату обслуживающего 

персонала с налогами. 

5. Налоги на имущество, на землю (арендная плата за пользование земельным участком). 

Для удобства прогнозирования расходы на содержание (операционные расходы) делятся 

на три группы: 

▪ Условно – постоянные. 

▪ Условно – переменные или эксплуатационные. 

▪ Расходы на замещение или резервы. 

К условно – постоянным расходам относят расходы, размер которых не зависит от 

степени эксплуатационной загруженности объекта: 

- налог на имущество; 

- страховые взносы (платежи по страхованию имущества) и лицензионные платежи; 

- заработная плата обслуживающего персонала (если она фиксирована вне зависимости от 

загрузки здания) плюс налоги на неё. 

К условно – переменным расходам относят расходы, размер которых зависит от степени 

эксплуатационной загруженности объекта: 

- коммунальные расходы и затраты (общее отопление, водопровод, канализация, 

электроэнергия); 

- на содержание территории; 

- на текущие ремонтные работы; 

- заработная плата обслуживающего персонала (если она зависит от загрузки здания) плюс 

налоги на неё; 

- расходы по обеспечению безопасности; 

- расходы на управление. 

К расходам на замещение относят расходы на периодическую замену 

быстроизнашивающихся улучшений (кровля, покрытие пола, санитарно-техническое 

оборудование, электроарматура). 

Следует отметить, что расчет численного значения операционных расходов крайне 

затруднён: рынок аренды информационно закрыт (имеется информация только о величине 
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арендных ставок), информация о структуре арендных ставок реальных договоров аренды 

отсутствует, в связи с чем вывод о величине операционных расходов можно сделать только на 

основании усредненных данных о доле операционных расходов в доходе. 

Как показал анализ различных договоров аренды недвижимости, зачастую в состав 

операционных расходов (включаемых в арендную ставку) не включается ряд статей. Так, 

например, традиционно оплата коммунальных услуг обычно осуществляется арендатором по 

отдельным договорам. Зачастую расходу на замещение также отсутствуют. 

Усредненные данные по результатам опроса позволяют составить представление о доле 

затрат на содержание объекта, характерной для эксплуатации объектов недвижимости. 

Представленные коэффициенты выражены в процентах от действительного валового 

дохода. 

Экспертом при расчетах были использованы данные о процентной величине ожидаемых 

операционных расходов данные исследования рынков, опубликованных в издании 

Приволжского центра финансового консалтинга и оценки «Справочника оценщика 

недвижимости 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». Авторы: 

Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. 

 

Таблица 42. Операционные расходы объекта 

 
Среднее значение операционных расходов для «офисно-торговых объектов свободного 

назначения и сходные типы объектов недвижимости» составляет 17.9%. 

Определение ставки капитализации 

Существуют различные методики расчета ставки капитализации. Наиболее 

распространенными являются метод рыночной экстракции, модель оценки капитальных 

активов, модель средневзвешенного капитала, модель конечной отдачи и метод кумулятивного 

построения, а также комбинации указанных методов. 

Использование любой из данных методик может быть затрудненно, в связи с тем, что 

рынок нестабильный и зависит от состояния экономики, финансовой системы, правового 

регулирования, возможности получать достоверную информацию о сравнении продаж и 

отсутствия финансового отчета собственника по управлению недвижимостью и т. д. 

При определении ставки капитализации использованы данные исследования рынков, 

опубликованных в издании Приволжского центра финансового консалтинга и оценки 

«Справочника оценщика недвижимости 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов». Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.  
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Таблица 43. Ставка капитализации 

 
Ориентируясь на основной доступный источник информации по величине ставки 

капитализации «офисно-торговых объектов свободного назначения и сходные типы объектов 

недвижимости», значение ставки капитализации принималось средним, в размере 11,5%. 

Зная ставку капитализации и чистый операционный доход, найдем расчётную стоимость 

объекта оценки в рамках применения доходного подхода. 

 

Таблица 44. Расчет стоимости объекта оценки (кад. № 77:03:0003016:1052) методом 

прямой капитализации 
Наименование показателя Значение 

Общая площадь здания, кв.м. 1 571,20 

Базовая арендная ставка, руб./год (стр.2х12 мес.) 29 560,93 

Эффективность помещений 100,00% 

Потенциальный валовый доход (ПВД или PGI), руб. 

(стр.1*стр2*стр.3) 
46 446 134,07 

Потери дохода (ПД или V&L) (стр.4* 

(стр.5.1+стр.5.2)) 
5 619 982,00 

Потери от недогруженности объекта 12,10% 

Потери при сборе арендной платы 0% 

Действительный валовый доход (ДВД или EGI), руб. 

за объект в год (стр.4-стр.7) 
40 826 152,07 

Операционные (эксплуатационные) расходы (ОР или 

ОЕ) 
8 313 858,00 

Операционные (эксплуатационные) расходы (ОР или 

ОЕ) 
17,9% 

Чистый операционный доход (ЧОД или NOI), руб. в 

год (стр.6-стр.7) 
32 512 294,07 

Ставка капитализации, % 11,50% 

Стоимость объекта оценки, рассчитанная доходным 

подходом, рублей 
282 715 601 
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10. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОПРЕДЕЛЕНИЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ 

Окончательное, итоговое суждение о стоимости имущества выносится оценщиком на 

основе анализа полученных ориентиров стоимости оцениваемого имущества, полученных в 

рамках классических подходов к оценке.  

Для согласования результатов необходимо определить весовые коэффициенты, в 

соответствии с которыми отдельные, ранее полученные результаты сформируют итоговую 

рыночную стоимость имущества. Для определения итоговой стоимости объекта использовался 

подход средневзвешенного значения, в соответствии с которым, результатам, полученным по 

каждому из применимых подходов, присваиваются весовые коэффициенты от 1 до 3, 

отражающие долю каждого. 

 

Таблица 45. Таблица расчета весовых коэффициентов 

Показатели 
Подход 

Доходный Сравнительный 

Достоверность и полнота информации 3 3 

Возможность отразить действительные намерения потенциального 

покупателя и продавца 
2 3 

Способность параметров используемых методов учитывать 

конъюнктурные колебания 
1 3 

Способность подхода учитывать структуру ценообразующих факторов, 

специфичных для объекта 
2 3 

Сумма баллов для данного подхода 8 12 

Сумма баллов общая 20 

Весовые показатели достоверности подхода 0,40 0,60 

 

Таблица 46. Согласование рыночной стоимости объекта оценки 

№ 

п/п 

Наименование объекта 

оценки 

Подходы Весовые коэффициенты Рыночная 

стоимость, 

руб. 
Затрат

ный 

Сравнит

ельный  

Доходн

ый 

Затра

тный 

Сравнит

ельный  

Доход

ный 

1 

Нежилое здание, общая 

площадь 1571,2 кв. м., 

расположенное по адресу: 

г. Москва, ул. 2-я 

Пугачёвская, д. 6. 

Кадастровый № 

77:03:0003016:1052  

- 

307 

366 000 

+ 100 

222 812 

(право 

аренды 

на ЗУ) = 

407 588 

812 

282 

715 601 

+ 100 

222 812 

(право 

аренды 

на ЗУ) = 

382 938 

413 

0,00 0,60 0,40 397 729 000 

ИТОГО 397 729 000 

 

Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать вывод, что рыночная стоимость 

объекта оценки по состоянию на дату оценки составляет:  

 

Таблица 47. Итоговая рыночная стоимость объектов оценки 

Наименование объекта оценки Рыночная стоимость, руб. 

Нежилое здание, общая площадь 1571,2 кв. м., расположенное по 

адресу: г. Москва, ул. 2-я Пугачёвская, д. 6. Кадастровый № 

77:03:0003016:1052  

397 729 000 

(Триста девяносто семь миллионов 

семьсот двадцать девять тысяч) рублей 
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Рыночных данных, необходимых для расчета рыночной стоимости в рамках 

используемых подходов, было достаточно, в связи с этим ориентировочное значение 

оцениваемой величины18 как индикативной не проводится.  

Результаты оценки величины рыночной стоимости объектов имущества в отчетах об 

оценке следует отражать без указания информации о НДС, поскольку величина рыночной 

стоимости объекта оценки на дату оценки должна являться единой величиной. 

Информация о величине НДС19 в итоговых результатах оценки рыночной стоимости 

имущества является избыточной в части: (а) сути категории «рыночная стоимость», 

определение которой приведено в ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» и Федеральном стандарте оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2) 

и (б) распространения на нее требований ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» об имущественной ответственности оценщиков. 

 

 

 

Оценщик ООО ИЦ «Глав-эксперт»                                                                       А.Г. Оленич 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
18 П. 29 ФСО-7 
19 К вопросу об учете НДС при оценке рыночной стоимости имущества. Ю.В. Козырь 
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11. ПЕРЕЧЕНЬ НОРМАТИВНО-МЕТОДИЧЕСКИХ ДОКУМЕНТОВ И МАТЕРИАЛОВ, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫХ В НАСТОЯЩЕМ ОТЧЕТЕ 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации. 

2. Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 г. N 136-ФЗ. 

3. Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации». 

4. Федеральный стандарт оценки – Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО №1), утвержденный приказом Минэкономразвития России №297 от 20 мая 2015 г. 

5. Федеральный стандарт оценки – Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2), утвержденный 

приказом Минэкономразвития России №298 от 20 мая 2015 г. 

6. Федеральный стандарт оценки – Требования к отчету об оценке (ФСО №3), утвержденный 
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