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1. Основные факты и выводы 
 

Оценка проведена на основании Договора на проведение оценки 

№ 2017- 4596/1 от 23.11.2017. 

 

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объектом оценки является нежилое помещение площадью 178  кв. м 

(кадастровый номер: 77:01:0006005:3029), расположенное в подвале 

административного здания (кадастровый номер: 77:01:0006005:1049) по 

адресу: г. Москва, ул. Донская, д. 9, пом. I. 

Объект оценки принадлежит на праве собственности КБ "Метрополь" 

ООО (ИНН: 7706005050, ОГРН: 1027739572740, дата присвоения: 

19.11.2002). 

Балансовая стоимость объекта оценки составляет 78 910 118 рублей. 

Полное описание объекта оценки на основе представленных документов 

приведено в разделе 5 Отчета. 

 

1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных 

подходов к оценке 
Таблица 1 

Показатель Значение 

Затратный подход Не применялся 

Сравнительный подход 18 100 000 

Доходный подход 14 400 000 

 

В процессе оценки Оценщик обоснованно отказался от использования 

затратного подхода (см. раздел 9.1 настоящего Отчета). 

 

1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки 
Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий 

вывод: рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на 

23.11.2017 составляет 16 250 000 (Шестнадцать миллионов двести 

пятьдесят тысяч) рублей НДС не облагается1. 

 

 

Генеральный директор, 
Оценщик I категории 

 

_____________И.Л. Симонова 

Оценщик ____________Р.И. Синдицкий 

 
 

                                                 
1 п. 15 ст. 146 "Объект налогообложения" Налогового кодекса РФ: "Операции по реализации имущества и (или) 

имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством РФ несостоятельными 
(банкротами)". 
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1.4. Ограничения и пределы применения полученной итоговой 
стоимости, а также принятые при проведении оценки допущения 

1. В рамках данной работы нами не проводилось выяснение юридического 

статуса объекта оценки, мы лишь воспользовались информацией, 

предоставленной нам Заказчиком. 

2. Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие 

Условия подразумевают их полное и однозначное понимание Сторонами, 

а также факт того, что все положения, результаты переговоров и 

заявления, не оговоренные в тексте Отчета, не имеют силы. 

3. Настоящие Условия не могут быть изменены или преобразованы иным 

образом, кроме как за подписью обеих сторон. 

4. Настоящие Условия распространяются на Заказчика оценки, 

Исполнителя и на Оценщика. 

5. Заказчик должен и в дальнейшем соблюдать настоящие условия даже в 

случае, если право собственности на объект оценки полностью или 

частично перейдет к другому лицу. 

6. Настоящий Отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в 

тексте целях. Понимается, что проведенный нами анализ и данные нами 

заключения не содержат полностью или частично предвзятые мнения. 

7. В соответствии с установленными профессиональными стандартами 

Исполнитель и Оценщик сохранят конфиденциальность в отношении 

информации, полученной и (или) рассчитанной в ходе исследования в 

соответствии с задачами оценки. 

8. Исполнитель утверждает, что проведенная в настоящем Отчете работа 

соответствует признанным профессиональным стандартам, и что 

привлеченный для ее выполнения персонал соответствует 

существующим требованиям. 

9. Мы не принимаем на себя ответственность за финансовую и налоговую 

отчетность. Ответственность за такого рода отчетность, относящуюся к 

исследованному нами объекту, несет директорат, управляющий объектом 

оценки. 

10. В своих действиях мы поступали как независимые исполнители. Мы 

исходили из того, что предоставленная нам информация являлась точной 

и правдивой, и не проводили ее проверку. 

11. Заказчик принимает условие заранее освободить Исполнителя и 

Оценщика и по желанию защитить от всякого рода расходов и 

материальной ответственности, происходящих из-за иска третьих сторон 

к Исполнителю и Оценщику, вследствие легального использования 

третьими сторонами результатов работы Исполнителя и Оценщика, 

кроме случаев, когда окончательным судебным постановлением 

определено, что убытки, потери и задолженности были следствием 

мошенничества, общей халатности и умышленно неправомочных 

действий Исполнителя и Оценщика в процессе выполнения обязательств 

по настоящей работе. 



 5 

 

 

12. От нас не требуется проведения дополнительных работ или дачи 

показаний и присутствия в суде в связи с имуществом или 

имущественными правами, связанными с объектом оценки, если только 

не будут заключены иные соглашения. 

13. Мы не принимаем на себя ответственность за описание правового 

состояния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение 

юридических аспектов права собственности. Права собственности на 

рассматриваемое имущество, а также имущественные права 

предполагаются полностью соответствующими требованиям 

законодательства, если иное не оговорено специально. 

14. Имущество оценивается свободным от каких бы то ни было прав 

удержания или долговых обязательств под залог, если иное не оговорено 

специально. Мы исходим из того, что существует полное соответствие 

правового положения собственности требованиям нормативных 

документов государственного и местного уровня. 

15. Мы не несем ответственности за оценку дефектов оцениваемого 

имущества, которые невозможно обнаружить иным путем, кроме 

обычного визуального осмотра, или путем изучения планов, паспортов и 

спецификаций. 

16. При проведении оценки мы предполагали отсутствие каких-либо 

скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. 

На нас не лежит ответственность по обнаружению (или в случаях 

обнаружения) подобных факторов. 

17. 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 в Отчете, если (и там где) это возможно, делаются 

ссылки на источник информации. 

18. Мнение Исполнителя и Оценщика относительно стоимости объекта 

оценки действительно только на дату оценки. Исполнитель и Оценщик не 

принимают на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, политических, экономических, юридических, природных и 

иных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого 

объекта, но не могли быть учтены нами в момент подготовки Отчета. 

19. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков 

относительно стоимости оцениваемого объекта и не является гарантией 

отчуждения имущества по цене, равной указанной в Отчете стоимости. 

20. В рамках настоящей оценки в промежуточных расчетах не 

использовалась функция округления результатов, но текс Отчета 

отражает результаты расчетов с округлениями. Из-за этого возможны 

расхождения между отдельными величинами, рассчитанными 

Оценщиком, и результатами расчетов на основании текста Отчета. 

Данное расхождение является несущественным и не принимается во 

внимание, так как расчеты Оценщика являются более точными. 
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2. Задание на оценку 
Таблица 2 

№ 
п/п 

Наименование Информация 

1 Объект оценки Нежилое помещение  

1.1. 

Состав объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его 
частей (при наличии) 

Нежилое помещение общей площадью 178 кв. м (кадастровый 
номер: 77:01:0006005:3029), расположенное в подвале 
административного здания (кадастровый номер: 

77:01:0006005:1049) по адресу: г. Москва, ул. Донская, д. 9, пом. I. 
1.2. 

Характеристики объекта оценки и 
его оцениваемых частей или ссылки 

на доступные для оценщика 
документы, содержащие такие 
характеристики 

1.3. 

Права, учитываемые при оценке 
объекта оценки, ограничения 
(обременения) этих прав, в том 
числе в отношении каждой из 

частей объекта оценки 

Собственность. Ограничения (обременения) прав не 
зарегистрированы. 

3 Правообладатель объекта оценки 
КБ "Метрополь" ООО (ИНН: 7706005050, ОГРН: 1027739572740, дата 
присвоения: 19.11.2002) 

2 Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

4 
Предполагаемое использование 

результатов оценки 

Для использования при определении цены для совершения сделки 
или иных действий с Объектом оценки, в том числе при совершении 

сделок купли-продажи, разрешении имущественных споров, 
принятии управленческих решений 

5 Вид стоимости Рыночная стоимость 

6 Дата оценки 23 ноября 2017 года 

7 Срок проведения оценки 23 ноября 2017 г. – 15 декабря 2017 г. 

8 
Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 
оценка 

На усмотрение Исполнителя (должны содержаться в отчете об 
оценке)2 

                                                 
2 Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости, а также принятые при проведении оценки 
допущения приведены в разделе 1.4. Отчета 
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3. Сведения о Заказчике, Исполнителе и об Оценщиках 
 

Таблица 3. Информация о Заказчике 
Заказчик 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование 
Коммерческий банк "Метрополь" Общество с ограниченной 
ответственностью 

Краткое наименование КБ «Метрополь» ООО 

Основной государственный 
регистрационный номер (ОГРН), дата 

присвоения 

1027739572740, дата присвоения: 19.11.2002 

Местонахождение 119049, г. Москва, ул. Донская, д. 7, стр. 3 

 

Таблица 4. Информация об Оценщиках, Исполнителе 
Оценщики 

Оценщик I категории Симонова Ирина Леонидовна 

Членство в саморегулируемой 
организации оценщиков 

Член Ассоциации "Межрегиональный союз оценщиков" (344022, г. Ростов-
на-Дону, ул. М.Горького, д. 245/26, оф. 606), Свидетельство №1043 от 
06.02.2013. Выписка из реестра саморегулируемой организации 
оценщиков № б/н от 29.09.2017. 

Реквизиты документов, 
подтверждающих получение 
профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 322676 от 15.10.2001, 
выданный Институтом профессиональной оценки по программе "Оценка 
стоимости предприятия (бизнеса)" 

Сведения о страховании 
Полис № 022-073-000472/16 от 01.11.2016 действует с 01.11.2016 по 
06.02.2018, выдан ООО "Абсолют Страхование". Страховая сумма 
составляет 7 000 000 рублей 

Стаж работы в оценочной деятельности с 2001 

Место нахождения Москва, Волгоградский проспект, д. 116/10, корп.1 

Почтовый адрес 109443, г. Москва, Волгоградский проспект, д. 116/10, корп. 1 

Адрес эл. почты info@alians-invest.ru  

Номер контактного телефона 8 (499) 746-9355 

Оценщик Синдицкий Роман Игоревич 

Членство в саморегулируемой 
организации оценщиков 

Член Ассоциации "Межрегиональный союз оценщиков" (344002, г. Ростов-

на-Дону, ул. М. Горького, 245/26, оф. 606), Свидетельство №1271 от 
06.07.2015. Выписка из реестра саморегулируемой организации 
оценщиков № б/н от 29.09.2017. 

Реквизиты документов, 
подтверждающих получение 
профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности 

Диплом КТ № 11102 ФГОБУ ВПО "Финансовый университет при 
Правительстве Российской Федерации" от 30.06.2013, Экономист по 
специальности "Финансы и кредит", специализация "Оценка 
собственности" 

Сведения о страховании 
Полис № 022-073-000473/16 от 01.11.2016 действует с 01.11.2016 по 
16.06.2018, выдан ООО "Абсолют Страхование". Страховая сумма 
составляет 300 000 рублей 

Стаж работы в оценочной деятельности с 2015 

Место нахождения Москва, Волгоградский проспект, д. 116/10, корп.1 

Почтовый адрес 109443, г. Москва, Волгоградский проспект, д. 116/10, корп. 1 

Адрес эл. почты info@alians-invest.ru  

Номер контактного телефона 8 (499) 746-9355 

Исполнитель 

Полное наименование юридического 

лица с которым оценщик заключил 
трудовой договор (Исполнитель) 

Общество с ограниченной ответственностью "Альянс-Инвест" 

Основной государственный 
регистрационный номер (ОГРН) 

Исполнителя 

1047796144219, присвоен 09.03.2004 

Место нахождения юридического лица, 
с которым оценщик заключил трудовой 

договор  

115054, г. Москва, Озерковская наб., д.48-50, стр. 1 

Сведения о страховании  
Полис № 022-073-001398/17, срок действия с 15.11.2017 по 14.11.2018, 
выдан ООО "Абсолют Страхование". Страховая сумма составляет 10 000 

000 рублей 

Основание для проведения оценки  № 2017-4596/1 от 23.11.2017 

Информация обо всех привлекаемых к 

проведению оценки и подготовке 
отчета об оценке организациях и 
специалистах  

Не привлекались 

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 
оценщик заключил трудовой договор, и 
оценщика 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не 
имеет имущественных интересов в объекте оценки и не является 
аффилированным лицом Заказчика. 
Оценщики не являются учредителями, собственниками, акционерами, 

должностными лицами заказчика, лицами, имеющими имущественный 
интерес в объекте оценки, не состоят с указанными лицами в близком 
родстве или свойстве. В отношении объекта оценщики не имеют вещных 
или обязательных прав вне договора. Оценщики не являются 

участниками (членами) или кредиторами юридического лица – заказчика. 
Заказчик не является кредитором, страховщиком оценщика. 

mailto:info@alians-invest.ru
mailto:info@alians-invest.ru


 8 

 

 

4. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

 

Оценка выполнена в соответствии со следующими стандартами 

оценочной деятельности: 

1. Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)", 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 

№ 297. 

2. Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО 

№ 2)", утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 № 298. 

3. Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО 

№ 3)", утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 № 299. 

4. Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 

№ 611. 

5. Стандарты и правила оценочной деятельности ассоциации 

"Межрегиональный Союз Оценщиков" (Ассоциация "МСО"), 

утвержденные Наблюдательным советом ассоциации "МСО" 

(Протокол № 19 от 11.07.2016). 

Стандарты и правила оценочной деятельности ассоциации 

"Межрегиональный Союз Оценщиков" (Ассоциация "МСО") применяются в 

части, не противоречащей Федеральным стандартам оценки. 



 9 

 

 

5. Описание объекта оценки 

 

Объектом оценки является нежилое помещение площадью 178 кв. м 

(кадастровый номер: 77:01:0006005:3029), расположенное в подвале 

административного здания (кадастровый номер: 77:01:0006005:1049) по 

адресу: г. Москва, ул. Донская, д. 9, пом. I. 

Объект оценки принадлежит на праве собственности КБ "Метрополь" 

ООО (ИНН: 7706005050, ОГРН: 1027739572740, дата присвоения: 

19.11.2002). 

Балансовая стоимость объекта оценки составляет 78 910 118 рублей. 

Представленная Заказчиком документация, а также результаты 

осмотра позволили полностью идентифицировать объект оценки. 

 

5.1. Документы, определяющие качественные и количественные 
характеристики объекта оценки 

1. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 

основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 

недвижимости от 01.09.2017; 

2. Справка о балансовой стоимости № 221/17 от 12.12.2017. 

 
5.2. Описание правового статуса объекта оценки 

Характеристика правового статуса объекта оценки с указанием 

правоустанавливающих и правоудостоверяющих документов приведена в 

нижеследующей таблице. 

Таблица 5 
Тип объекта Помещение 

Назначение Нежилое 

Кадастровый номер 77:01:0006005:3029 

Адрес г. Москва, ул. Донская, д. 9, пом. I 

Функциональное назначение Нежилое 

Общая площадь, кв. м 178 

Правообладатель 
КБ "Метрополь" ООО (ИНН: 7706005050, ОГРН: 1027739572740, дата 

присвоения: 19.11.2002) 

Вид права Собственность 

Номер и дата государственной 
регистрации 

77:01:0006005:3029-77/012/2017-1 от 01.09.2017 

Ограничение (обременение) прав Не зарегистрировано 

 

5.3. Описание месторасположения объекта оценки 
Донская улица расположена в районе Якиманка Центрального 

административного округа города Москвы. Проходит от пр-да Апакова до 

ул. Орджоникидзе. Общая протяженность улицы – 2,3 км. 

Ближайшая станция метро Октябрьская (кольцевая) - 9 мин. пешком 

(720 м), Шаболовская - 10 мин. пешком (830 м). 

Окружающая застройка представлена преимущественно объектами 

коммерческого и жилого назначения. 

Местоположение объекта оценки представлено на рисунках ниже. 
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Рисунок 1 
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Рисунок 2 

 

5.4. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 
Таблица 6 

Характеристика объекта оценки Описание 

Адрес  г. Москва, ул. Донская, д. 9, пом. I 

Достижимость метро 
ст. м. Октябрьская (кольцевая) - 9 мин. пешком, Шаболовская - 10 мин. 

пешком 

Тип помещение 

Функциональное назначение нежилое 

Текущее использование не используется (ранее использовалось в качестве отделения банка) 

Состояние рабочее 

Общая площадь объекта оценки, кв. м 178 

Этаж расположения подвал 

Наличие отдельного входа да 

Доступ к объекту объект оценки расположен на огороженной территории 

Характеристика здания 

Общая площадь здания, кв. м 810 

Год постройки 1917 

Тип здания административное 

Этажность здания подвал, 1-2 

Памятник архитектуры  нет 
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6. Анализ рынка, к которому относится объект оценки 
 

Исходя из фактического и рассматриваемого наиболее эффективного 

использования объекта оценки в настоящем отчете приведен обзор ситуации 

на рынке коммерческой недвижимости (помещений свободного назначения) 

г. Москвы с учетом влияния общей политической и социально-экономической 

обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок 

оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в 

период, предшествующий дате оценки. 

 

6.1. Социально-экономическая и политическая обстановка в стране3 
Таблица 7. Инфляционные показатели 

Наименование показателя ноя.17 окт.17 сен.17 авг.17 2016 2015 2014 

Инфляция 

в % к соотв. периоду предыдущего года 2,5 2,7 3 3,3 5,4 12,9 11,4 

в % к предыдущему месяцу 0,2 0,2 -0,1 -0,5 - - - 

в % к предыдущему месяцу, SA 0,1 0,1 0 -0,2 - - - 

Продовольственные товары 

в % к соотв. периоду предыдущего года 1,1 1,6 2 2,6 4,6 14 15,4 

в % к предыдущему месяцу 0,2 0,4 -0,7 -1,8 - - - 

в % к предыдущему месяцу, SA -0,2 0 -0,3 -0,6 - - - 

Непродовольственные товары 

в % к соотв. периоду предыдущего года 2,7 2,8 3,1 3,4 6,5 13,7 8,1 

в % к предыдущему месяцу 0.3 0,3 0,3 0,1 - - - 

в % к предыдущему месяцу, SA 0,2 0,2 0,1 0,2 - - - 

Услуги 

в % к соотв. периоду предыдущего года 4,3 4,2 4,2 4,1 4,9 10,2 10,5 

в % к предыдущему месяцу 0,1 -0,2 0,1 0,4 - - - 

в % к предыдущему месяцу, SA 0,3 0,3 0,3 0,3 - - - 

Базовая (Росстат) 

в % к соотв. периоду предыдущего года 2,3 2,5 2,8 3 6 13,7 11,2 

в % к предыдущему месяцу 0,2 0,1 0,3 0,1 - - - 

в % к предыдущему месяцу, SA 0,1 0,1 0,2 0,2 - - - 

Инфляция за искл. продовольствия, регулируемых цен и тарифов и подакцизной продукции 

в % к соотв. периоду предыдущего года 2,6 2,7 2,9 3 5,8 12,9 8,7 

в % к предыдущему месяцу 0,3 0,2 0,4 0,2 - - - 

в % к предыдущему месяцу, SA 0,2 0,1 0,2 0,2 - - - 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России. 

 

В ноябре годовая инфляция продолжила снижение. По итогам месяца 

годовая инфляция замедлилась до 2,5% г/г с 2,7% г/г в октябре, что 

оказалось несколько ниже ожиданий Минэкономразвития России. 

В терминах последовательных приростов с учетом коррекции на 

сезонность темп роста цен сохранился практически на уровне предыдущего 

месяца (0,1% м/м SA в ноябре и октябре). При этом динамика цен на 

основные компоненты потребительской корзины была разнонаправленной. 

Так, в сегменте продовольственных товаров с поправкой на сезонность 

наблюдалась дефляция после околонулевого роста цен в октябре. Снижение 

цен отмечалось и на плодоовощную продукцию, и на другие 

продовольственные товары, что объясняется высоким уровнем как 

отечественного производства, так и запасов на фоне высоких показателей 

урожая. 

                                                 
3 http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/556bcf65-9acd-4828-8ac4-
a6e6c49ca116/november_2017.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=556bcf65-9acd-4828-8ac4-a6e6c49ca116; 

http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/59636623-6251-41b3-b4b1-
59e6124da8c7/econ_picture_171204_fin.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=59636623-6251-41b3-b4b1-59e6124da8c7 

http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/556bcf65-9acd-4828-8ac4-a6e6c49ca116/november_2017.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=556bcf65-9acd-4828-8ac4-a6e6c49ca116
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/556bcf65-9acd-4828-8ac4-a6e6c49ca116/november_2017.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=556bcf65-9acd-4828-8ac4-a6e6c49ca116
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В декабре, по оценке Минэкономразвития России, инфляция в 

терминах последовательных приростов составит 0,4-0,5% м/м (инфляция за 

годовой период – 2,5-2,6% г/г), что подтверждается недельной статистикой 

(0,1% за период с начала месяца по 4 декабря). 

Рост ВВП в III кв. 2017 замедлился до 1,8% г/г с 2,5% г/г во II кв. 2017, 

оказавшись ниже ожиданий рынка (Bloomberg-консенсус 1,9% г/г) и оценки 

Минэкономразвития России (2,2% г/г). В октябре темп экономического роста, 

по оценке, замедлился до 1,0% г/г. При общем положительном воздействии 

сделки ОПЕК+ на российскую экономику в октябре динамика выпуска в 

добывающем секторе и связанных с ним секторах стала ограничением для 

экономического роста. Дополнительными факторами замедления роста 

выступили негативная динамика в отдельных секторах обрабатывающей 

промышленности и снижение темпов восстановления кредитной активности 

в банковской сфере. Указанные факторы являются временными, не 

свидетельствуют об ухудшении качества экономического роста и не 

формируют рисков для устойчивости роста в будущем.  

Оценка темпов роста ВВП в 2017 году сохраняется на уровне около 2%. 

Несмотря на то, что уже доступны данные Росстата за январь-октябрь, 

текущие цифры основаны на неполном круге информации. Более точная 

оценка динамики ВВП за 2017 год будет возможна только после поступления 

годовых данных по субъектам малого и среднего предпринимательства, 

дополнительной информации из годовой отчетности крупных и средних 

предприятий.  

В III кв. 2017, по оценкам, произошла ребалансировка внутреннего 

спроса. Если во II кв. 2017 основной вклад в экономический рост внес 

инвестиционный спрос (то есть рост как валового накопления основного 

капитала, так и запасов материальных оборотных средств), то в III кв. 2017 

более значимым был рост потребительского спроса. Темп роста инвестиций в 

основной капитал в III кв. 2017 снизился до 3,1% г/г после 6,3% г/г во II кв. 

2017. Одновременно рост оборота розничной торговли продолжает 

ускоряться: до 2,0% г/г в III кв. 2017 и 3,0% г/г в октябре по сравнению с 

1,0% г/г во II кв. 2017.  

Устойчивость роста подтверждается состоянием рынка труда: 

безработица на минимуме, рост зарплат на многолетнем максимуме. 

Безработица остается вблизи исторически минимальных уровней (5,2% sa в 

октябре), а рост реальных заработных плат в сентябре ускорился до 4,4% г/г 

и достиг максимального уровня с февраля 2014 года (в октябре он составил 

4,3% г/г).  

Объявленная «демографическая» программа поддержит экономический 

рост и снизит уровень бедности. Меры демографической политики в 

совокупности с доведением МРОТ до уровня прожиточного минимума 

трудоспособного населения обеспечат снижение доли населения с доходами 

ниже прожиточного минимума не менее чем на 1 п. п. Одновременно они 

окажут благоприятное влияние на экономический рост. Каналами 
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распространения такого влияния должны стать увеличение потребительского 

спроса, рост экономической активности женщин с маленькими детьми и 

поддержка отраслей строительства и производства строительных материалов.  

В сентябре–октябре продолжился рост кредитного портфеля банков. 

Пауза в расширении корпоративного кредитного портфеля в октябре, 

вероятно, связана в том числе с принятыми Банком России мерами по 

оздоровлению банковского сектора. В то же время данные меры имеют 

долгосрочные благоприятные последствия для экономики, обеспечивая более 

эффективное размещение капитала. 

Таблица 8. Основные показатели развития экономики 
Наименование показателя 10м17 окт.17 3кв17 сен.17 авг.17 2кв17 1кв17 2016 

Показатели производственной активности 

Грузооборот транспорта 

в % к соотв. периоду предыдущего года 6,4 5,5 5,3 5,6 5,2 7,6 6,6 1,8 

Погрузки грузов на ж/д транспорте 

в % к соотв. периоду предыдущего года 3 4,6 1,5 1,8 0,3 3,4 3,8 0,7 

Промышленное производство 

в % к соотв. периоду предыдущего года 1,6 0 1,4 0,9 1,5 3,8 0,1 1,3 

в % к предыдущему месяцу (SA) - -0,3 - -0,1 -0,1 - - - 

Добыча полезных ископаемых 

в % к соотв. периоду предыдущего года 2,5 -0,1 2,3 -0,1 2,9 4,8 1,2 2,7 

в % к предыдущему месяцу (SA) - 0 - -1,7 -0,8 - - - 

Обрабатывающие производства 

в % к соотв. периоду предыдущего года 0,9 0,1 0,4 1,1 0,7 3,2 -0,8 0,5 

в % к предыдущему месяцу (SA) - -0,6 - 0,5 0,4 - - - 

Обеспечение эл/энергией, газом и паром 

в % к соотв. периоду предыдущего года 1,3 -2,1 0,2 -0,1 0,3 3,6 1,3 1,7 

в % к предыдущему месяцу (SA) - -0,6 - -0,1 -0,8 - - - 

Водоснабжение, водоотведение, утилизация отходов 

в % к соотв. периоду предыдущего года -2,4 -1 -3,7 -3,6 -3,4 1 -5,1 -0,8 

в % к предыдущему месяцу (SA) - 0,1 - 0 0,8 - - - 

Показатели рынка труда 

Реальная заработная плата 

в % к соотв. периоду предыдущего года 3 4,3 3,2 4,4 2,4 3,4 2,4 0,8 

в % к предыдущему месяцу (SA) - 0,4 - 1 0,8 - - - 

Номинальная заработная плата 

в % к соотв. периоду предыдущего года 7 7,1 6,7 7,5 5,8 7,7 7,1 7,9 

в % к предыдущему месяцу (SA) - 0,8 - 1,1 0,6 - - - 

Реальные располагаемые доходы 

в % к соотв. периоду предыдущего года -1,3 -1,3 -0,7 -0,3 -0,3 -2,6 -0,2 -5,9 

в % к предыдущему месяцу (SA) - -1 - 1,3 -1,3 - - - 

в % к соотв. периоду предыдущего года с 

искл. валюты, недвижимости 
-0,5 -1,5 -0,5 -0,1 -0,2 -1,9 1,8 -4,9 

Численность рабочей силы 

в % к соотв. периоду предыдущего года -0,7 -0,3 -1 -0,6 -1,1 -0,9 -0,3 0,1 

млн. чел. (SA) 76 76,2 - 76,2 75,9 - - - 

Численность занятых 

в % к соотв. периоду предыдущего года -0,3 0 -0,8 -0,4 -0,8 -0,5 0,1 0,1 

млн. чел. (SA) 72,1 72,3 - 72,1 71,9 - - - 

Общая численность безработных 

в % к соотв. периоду предыдущего года -6,7 -5,9 -5,5 -5 -6,1 -8,9 -6 -0,5 

млн. чел. (SA) 4 3,9 - 4 4 - - - 

Уровень занятости 

в % к населению в возрасте 15-72 (SA) 65,4 65,6 65,3 65,5 65,3 65,3 65,6 65,7 

Уровень безработицы 

в % к рабочей силе /SA 5,3/5,2 5,1/5,2 5,0/5,3 5,0/5,3 
4,9/5,

3 
5,2/5,3 5,6/5,2 5,5/- 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

Показатели потребительской активности 

Оборот розничной торговли 

в % к соотв. периоду предыдущего года 0,8 3 2 3,1 1,9 1 -1,6 -4,6 

в % к предыдущему месяцу (SA) - 0,2 - 0,4 0,3 - - - 

Продовольственные товары 

в % к соотв. периоду предыдущего года -0,1 3,1 1,9 3,7 1,7 -0,4 -3 -5 

в % к предыдущему месяцу (SA) - -0,5 - 1,1 0,5 - - - 

Непродовольственные товары 

в % к соотв. периоду предыдущего года 1,6 3 2,3 2,7 2,1 2,2 -0,3 -4,2 

в % к предыдущему месяцу (SA) - 0 - 0,4 0,1 - - - 

Платные услуги 

в % к соотв. периоду предыдущего года 0,2 0,3 0,2 0,1 -0,8 0,6 0,2 0,7 

в % к предыдущему месяцу (SA) - 0 - 0,3 -0,4 - - - 

Показатели инвестиционной активности 

Инвестиции в основной капитал 

в % к соотв. периоду предыдущего года - - 3,1 - - 6,3 2,3 -0,9 

в % к предыдущему периоду (SA) - - 1,5 - - 1,6 2,2 - 

Строительство 

в % к соотв. периоду предыдущего года -2,1 -3,1 0 0,1 0,6 -2,6 -4,5 -2,2 
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Наименование показателя 10м17 окт.17 3кв17 сен.17 авг.17 2кв17 1кв17 2016 

в % к предыдущему периоду (SA) - -0,9 0,4 -0,2 0,1 0,2 -1,3 - 

Производство инвестиционных товаров4 
в % к соотв. периоду предыдущего года 3,7 6,2 4,3 3,2 3,2 5,2 -0,2 -2,2 

в % к предыдущему месяцу (SA) - 0,8 -1,2 0,9 -1,6 5,2 -0,1 - 

Импорт инвестиционных товаров5 
в % к соотв. периоду предыдущего года - - 37,8 58,5 34,5 39,6 7,8 5,5 

в % к предыдущему месяцу (SA) - - 3 4,7 12,1 12,1 9,7 - 

Грузоперевозки инвестиционных товаров6 
в % к соотв. периоду предыдущего года -6,6 -2,1 -10,4 -9,8 -10,7 -6,4 -3,2 5,2 

в % к предыдущему месяцу (SA) - 1,9 -5,9 -2,3 -0,6 -2,9 8,3 - 

Источник: Росстат, ФТС, расчеты Минэкономразвития России 

Показатели банковского сектора 

  

Ключевая ставка (на конец периода) 8,25 8,5 8,5 8,5 9 9 9,8 10 

Процентные ставки, % годовых 

по рублевым кредитам нефинансовым 
организациям (свыше 1 года) 

- 11 10,2 10,2 10,4 10,9 11,9 13 

по рублевым ипотечным жилищным 

кредитам 
- - - - 10,6 11,3 11,8 12,5 

по рублевым депозитам физлиц (свыше 1 

года) 
- 7,1 6,8 6,8 6,9 6,9 7,4 8,4 

Кредит экономике, г/г %* 1,9 -0,5 1,4 2,3 1 -0,1 -2,7 0 

жилищные кредиты, г/г, %* - 11,6 12,6 13,9 12,3 11,1 11,1 13 

потребительские кредиты, г/г %* - 0,9 4,8 5,9 4,8 1 -3 -9,4 

кредиты организациям, г/г, %* -0,9 -2,4 -1 -0,4 -1,3 -1,8 -4,3 0,7 

Выдачи ипотечных рублевых 
кредитов, % г/г 

- 25,6 41,2 45 39,3 32,5 3,2 29,9 

* с исключением валютной переоценки 

Источник: Банк России, расчеты Минэкономразвития России 

 

6.2. Прогноз социально-экономического развития Российской 

Федерации на 2018 год и на плановый период 2019 и 2020 годов7 
Прогноз основных макроэкономических параметров социально- 

экономического развития Российской Федерации на 2018 – 2020 гг. 

разработан в составе трех основных вариантов – базового, консервативного и 

целевого. 

Важными факторами, оказывающими воздействие на развитие 

ситуации в российской экономике, на прогнозном горизонте будут оставаться 

основополагающие принципы бюджетной и денежно-кредитной политики. 

Во всех трех вариантах прогноза предполагается, что Банк России 

будет продолжать проводить денежно-кредитную политику в рамках режима 

таргетирования инфляции, что должно обеспечить значение инфляции 

вблизи целевого уровня 4% на протяжении всего прогнозного периода. 

Как и ранее, во все три варианта прогноза заложена реализация 

бюджетной политики в соответствии с новой конструкцией бюджетных 

правил, которая предусматривает фиксацию базовой цены нефти марки 

«Юралс» на уровне 40 долларов США за баррель в реальном выражении (в 

ценах 2017 г.). Таким образом, все сценарии прогноза предполагают 

взаимоувязку первичных расходов федерального бюджета с нефтегазовыми 

доходами, рассчитанными при базовой цене на нефть. Одновременно 

проведение Минфином России операций по покупке иностранной валюты на 

внутреннем валютном рынке в объеме дополнительных нефтегазовых доходов 

бюджета, поступающих в результате превышения ценой на нефть порогового 

                                                 
4 Индекс производства инвестиционных товаров рассчитан на основе индексов физического объема производства 
отдельных видов экономической деятельности, доли рассчитаны на основе стоимостных объемов отгрузки в 2016 
году по каждому виду деятельности. 
5 Индекс импорта инвестиционных товаров рассчитан на основе физических объемов импорта отдельных товаров, 
доли рассчитаны на основе стоимостных объемов импорта в текущем году по каждому товару. 
6 Индекс погрузки инвестиционных товаров железнодорожным транспортом рассчитан путем нормирования суммы 
погрузки трех типов грузов – строительных грузов, цемента и машин и оборудования. 
7 http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-
ae0beba79f63/prognoz2018_2020.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-ae0beba79f63 

http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-ae0beba79f63/prognoz2018_2020.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-ae0beba79f63
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-ae0beba79f63/prognoz2018_2020.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-ae0beba79f63
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-ae0beba79f63/prognoz2018_2020.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-ae0beba79f63
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уровня 40 долларов США за баррель (в ценах 2017 г.), будет способствовать 

снижению зависимости динамики курса рубля от колебаний цен на нефть. 

Важной частью общей макроэкономической политики также является 

тарифное регулирование. Ограничение темпов роста тарифов естественных 

монополий уровнем инфляции в среднесрочной перспективе будет оставаться 

структурным фактором снижения инфляционного давления и повышения 

инвестиционной активности частного сектора, а также будет стимулировать 

повышение эффективности компаний инфраструктурного сектора. 

Благоприятное влияние на внутренние макроэкономические условия 

будут также оказывать законодательное регулирование неналоговых 

платежей, реформа контрольно-надзорной деятельности и модернизация 

института банкротства. 

Таким образом, реализация последовательной и согласованной 

макроэкономической политики на прогнозном горизонте будет обеспечивать 

стабильность основных макроэкономических параметров – выпуска, 

инфляции, реального эффективного курса рубля и долгосрочных процентных 

ставок. 

Базовый вариант прогноза исходит из консервативных предпосылок о 

внешнеэкономической конъюнктуре. 

Целевой вариант прогноза основан на тех же внешнеэкономических 

предпосылках, что и базовый вариант. Одновременно в его основу положен 

высокий вариант демографического прогноза Росстата, предполагающий 

более высокие коэффициенты рождаемости и более высокий миграционный 

прирост (по сравнению со средним вариантом демографического прогноза). 

В консервативный вариант прогноза была заложена предпосылка о 

более существенном замедлении мирового экономического роста. 

Таблица 9. Основные показатели прогноза 

Наименование показателя 
2016 г. 
отчет 

2017 г. 
оценка 

2018 г. 2019 г. 2020 г. 

прогноз 

Цены на нефть марки «Юралс» (мировые), долларов США за баррель 

базовый 41,7 49,9 43,8 41,6 42,4 

целевой 41,7 49,9 43,8 41,6 42,4 

консервативный 41,7 49,9 36,8 35,0 35,0 

Индекс потребительских цен на конец года, в % к декабрю 

базовый 5,4 3,2 4,0 4,0 4,0 

целевой 5,4 3,2 4,0 4,0 4,0 

консервативный 5,4 3,2 4,3 4,0 4,0 

Валовой внутренний продукт, % 

базовый -0,2 2,1 2,1 2,2 2,3 

целевой -0,2 2,1 2,2 2,6 3,1 

консервативный -0,2 2,1 0,8 0,9 1,5 

Инвестиции в основной капитал, % 

базовый -0,9 4,1 4,7 5,6 5,7 

целевой -0,9 4,1 5,7 6,7 8,6 

консервативный -0,9 4,1 -0,5 1,5 1,5 

Промышленность, % 

базовый 1,3 2,1 2,5 2,5 2,5 

целевой 1,3 2,1 2,7 2,9 3,2 

консервативный 1,3 2,1 1,3 1,5 1,6 

Реальные располагаемые доходы населения, % 

базовый -5,1 1,3 2,3 1,1 1,2 

целевой -5,1 1,3 2,4 1,4 1,7 

консервативный -5,1 1,3 1,4 0,2 0,6 

Реальная заработная плата, % 

базовый 0,8 3,2 4,1 1,3 1,5 

целевой 0,8 3,2 4,2 1,5 2,0 

консервативный 0,8 3,2 3,2 0,2 0,8 
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Наименование показателя 
2016 г. 
отчет 

2017 г. 
оценка 

2018 г. 2019 г. 2020 г. 

прогноз 

Оборот розничной торговли, % 

базовый -4,6 1,2 2,9 2,7 2,5 

целевой -4,6 1,2 3,0 3,1 3,3 

консервативный -4,6 1,2 1,7 1,1 1,5 

Экспорт товаров, млрд., долларов США 

базовый 281,8 336,9 324,9 324,2 332,4 

целевой 281,8 336,9 331,5 343,4 362,2 

консервативный 281,8 336,9 295,7 289,0 291,5 

Импорт товаров, млрд., долларов США 

базовый 291,6 227,8 234,8 248,0 241,0 

целевой 291,6 227,8 237,8 248,0 261,0 

консервативный 291,6 227,8 219,3 219,0 216,7 

 

6.3. Обзор рынка помещений формата street-retail г. Москвы8 
Продажа 

В сентябре 2017 года экспонировалось 93 объекта общей площадью 25 

тыс. кв. м и общей стоимостью 8,6 млрд. руб. По сравнению с сентябрем их 

количество выросло на 21%, а общая площадь – на 20%. 

Объем предложения объектов street-retail в центре по количеству вырос 

на 100%, а по общей площади – снизился на 171% и составил 12 объектов 

общей площадью 3 тыс. кв. м.  Средневзвешенная цена по объектам в 

пределах Садового Кольца снизилась на 7% и составила 837 559 руб./кв. м, 

что произошло, в частности, за счет выхода на рынок дешевого объекта на 

ул. Сретенка (400 кв. м, 275 000 руб./кв. м), а также за счет сокращения на 

4% цен по помещениям, которые продаются уже не первый месяц. 

Объем предложения помещений формата street-retail за пределами 

Садового Кольца составил 81  объект общей площадью 22 тыс. кв. м, 

увеличившись по сравнению с сентябрем на 14% по количеству и на 12% - по 

общей площади. Средневзвешенная цена по таким помещениям увеличилась 

на 9% и составила 274 828 руб./кв. м. Рост цены произошел, в том числе в 

связи с уходом с рынка крупного недорогого помещения на ул. Горчакова (1 

213 кв. м, 103 000 руб./кв. м) и на ул. Краснодонской (350 кв. м, 85 700 

руб./кв. м). В то время как цены по давно экспонируемым помещениям 

выросли всего на 2%. 

Таблица 10. Street-retail внутри Садового Кольца 

Street-retail 

внутри СК 
Количество 

Общая 
стоимость, 

млн. руб. 

Общая 
площадь, 

тыс. кв. м 

Средняя 
площадь, 

тыс. кв. м 

Средневзвешенная 

цена, руб./кв. м 

Значение 12 2 418 2,89 0,24 837 559 

К сентябрю 2017 100% 152% +170.09% 33% -7% 

К октябрю 2016 100% 28% +39.61% -29% -8% 

 
Таблица 11. Street-retail вне Садового Кольца 

Street-retail вне 
СК 

Количество 
Общая 

стоимость, 
млн. руб. 

Общая 
площадь, 
тыс. кв. м 

Средняя 
площадь, тыс. 

кв. м 

Средневзвешенная 
цена, руб./кв. м 

Значение 81 6 160 22,41 0,28 274 828 

К сентябрю 2017 14% 22% +11.6% 0% 9% 

К октябрю 2016 69% 84% +66.49% 0% 10 

  

                                                 
8Обзор рынка помещений формата street-retail выполнен по материалам компании RRG: 
http://rrg.ru/analytic/review/sale-october-2017, http://rrg.ru/analytic/review/rent-october-2017  

http://rrg.ru/analytic/review/sale-october-2017
http://rrg.ru/analytic/review/rent-october-2017
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Аренда 

Объем предложения торговых помещений формата street-retail в 

октябре 2017 г. по количеству снизился на 9%, а по общей площади - на 7%. 

Всего экспонировался 252 объекта площадью 56 тыс. кв. м, из них 12 

объектов предлагалось в центре и 240 объектов – за его пределами. 

Объем предложения в центре за месяц по количеству не изменился, а по 

общей площади снизился на 18%. Средняя ставка аренды снизилась на 19% и 

составила 58 020 руб./кв. м/год. Сокращение ставки аренды было вызвано 

уходом с рынка таких дорогих объектов как на Сытинском пер. (81 кв. м, 

103 700 руб./кв. м/год), Смоленском бульваре (173 кв. м, 104 700 руб./кв. 

м/год) и ул. Б.Дмитровка (357 кв. м, 100 980 руб./кв. м/год). 

Объем предложения торговых помещений формата street-retail за 

пределами Садового Кольца за месяц по количеству сократился на 9%, а по 

общей площади - на 6%. Средняя арендная ставка уменьшилась на 2% и 

составила 32 508 руб./кв. м/год. 

Таблица 12. Street-retail внутри Садового Кольца 

Street-retail 
внутри СК 

Количество 
Суммарная 

ГАП, млн. руб. 

Общая 

площадь, 
тыс. кв. м 

Средняя 

площадь, тыс. 
кв. м 

Средняя ставка, 
руб./кв. м/год 

Значение 12 98 2,332 0,194 58 020 

К сентябрю 2017 0% -40% -18% -18% -19% 

К октябрю 2016 -37% -48% -28% 13% -25% 

 
Таблица 13. Street-retail вне Садового Кольца 

Street-retail вне 
СК 

Количество 
Суммарная 

ГАП, млн. руб. 

Общая 
площадь, 
тыс. кв. м 

Средняя 
площадь, 
тыс. кв. м 

Средняя ставка, 
руб./кв. м/год 

Значение 240 1 571 53,52 0,223 32 508 

К сентябрю 2017 -9% -4% -6% 4% -2% 

К октябрю 2016 9% 16% 3% -5% 4% 

 

Структура рынка street-retail периферийных районов Москвы 

практически не изменилась: лидирующим по занимаемому объему площадей 

по-прежнему остается профиль «продукты» (14%). Помещения, 

расположенные в спальных районах мегаполиса, в первую очередь 

пользуются спросом у операторов, работающих в ценовых сегментах 

«средний» и «ниже среднего», поэтому здесь в основном открываются сетевые 

операторы с монопродуктовыми концепциями (специализация на мясной, 

рыбной, молочной продукции) или дискаунтеры. Среди торговых профилей, 

занимающих значительную долю площадей на улицах периферийных 

районов Москвы, можно указать «товары для дома», «общественное питание» 

и «развлечения/ спорт/ хобби». Доля вакантных площадей составляет 10%.9 

                                                 
9 https://kfcontent.blob.core.windows.net/research/1177/documents/ru/-i-2017-4892.pdf 

https://kfcontent.blob.core.windows.net/research/1177/documents/ru/-i-2017-4892.pdf
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Рисунок 3. Торговые кластеры спальных районов. Структура по профилю 

арендаторов (площадь объектов) 

 

Оценщиком был проведен мониторинг предложений помещений 

свободного назначения в районе расположения объекта оценки. Данные 

представлены в нижеследующих таблицах. 

Таблица 14. Продажа 

№ 

п/п 
Местоположение Ст. метро 

Общая 

площадь, 
кв. м 

Цена 

предложения, 
руб. 

Цена 

предложения, 
руб./кв. м 

Источник информации 

1 
г. Москва, Шухова 

ул, д.10  
Шаболовская 180 22 000 000 122 222 

https://www.avito.ru/moskva/ko
mmercheskaya_nedvizhimost/prod

azha_psn_pl._180_m2_m._shabolov
skaya_v_zhilom_1045819112  

2 
г. Москва, ул. 

Мытная, д. 27 
Тульская 252 27 500 000 109 127 

https://www.avito.ru/moskva/ko
mmercheskaya_nedvizhimost/pom

eschenie_svobodnogo_naznacheniy
a_252_m_evroremont_833007905  

3 

г. Москва, 2-ой 

Павловский пер., 
д. 26 

Тульская 280 42 000 000 150 000 

https://www.avito.ru/moskva/ko
mmercheskaya_nedvizhimost/prod

am_pomeschenie_svobodnogo_naz
nacheniya_280_m_954972398  

4 
г. Москва, ул. 

Донская, д. 8 
Октябрьская 50 10 000 000 200 000 

https://www.avito.ru/moskva/ko
mmercheskaya_nedvizhimost/pom

eschenie_svobodnogo_naznacheniy
a_50_m_1167839908 

5 
г. Москва, ул. 
Лестева, д. 13 

Шаболовская 53 8 150 000 153 774 

https://www.avito.ru/moskva/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/prod
azha_psn_pl._53_m2_m._shabolovs

kaya_v_zhilom_dome_954691878 

6 
г. Москва, ул. 

Шухова, д. 5 
Шаболовская 176 18 500 000 105 114 

https://www.cian.ru/sale/commer

cial/163928270/ 

7 
г. Москва, ул. 

Шухова, д. 5 
Шаболовская 210 49 990 000 238 048 

https://www.cian.ru/sale/commer

cial/155243825/ 

8 

г. Москва, 

Ленинский пр-т, 
д. 23 

Шаболовская 341 65 000 000 190 616 
https://www.cian.ru/sale/commer

cial/167725486/ 

9 
г. Москва, Малая 
Тульская ул., д. 

2/1, к. 5 

Тульская 191 16 000 000 83 770 
https://www.cian.ru/sale/commer

cial/154189970/ 

 
Среднее 
значение    

150 297 
 

 

Таблица 15. Аренда 

№ 

п/п 
Местоположение Ст. метро 

Арендопр

игодная 

площадь, 

кв. м 

Арендная 

ставка из 

предложения, 

руб./мес. 

Арендная 

ставка из 

предложения, 

руб./кв. м/год 

Источник информации 

1 
г. Москва, ул. 
Донская, д. 13 

Шаболовская 338 619 667 22 000 

https://www.avito.ru/moskva/ko
mmercheskaya_nedvizhimost/svob
odnogo_naznacheniya_338_m_961

164694  

2 
г. Москва, ул. 

Мытная, д. 52 
Шаболовская 150 89 000 7 120 

https://www.avito.ru/moskva/ko
mmercheskaya_nedvizhimost/pom

eschenie_svobodnogo_naznacheniy
a_150_m_1145914536  

3 
г. Москва, ул. 
Шаболовка 

Шаболовская 250 375 000 18 000 
https://www.avito.ru/moskva/ko
mmercheskaya_nedvizhimost/svob

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_252_m_evroremont_833007905
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_252_m_evroremont_833007905
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_252_m_evroremont_833007905
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_252_m_evroremont_833007905
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_280_m_954972398
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_280_m_954972398
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_280_m_954972398
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_280_m_954972398
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_150_m_1145914536
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_150_m_1145914536
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_150_m_1145914536
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_150_m_1145914536
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_250_m_1179927397
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_250_m_1179927397
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№ 

п/п 
Местоположение Ст. метро 

Арендопр
игодная 

площадь, 
кв. м 

Арендная 
ставка из 

предложения, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка из 

предложения, 
руб./кв. м/год 

Источник информации 

odnogo_naznacheniya_250_m_117
9927397  

4 
г. Москва, ул. 

Татищева, д. 3 
Шаболовская 273 364 000 16 000 

https://www.avito.ru/moskva/ko
mmercheskaya_nedvizhimost/aren

da_psn_pl._273_m2_pod_medtsentr
_ofis_shourum_1173913348  

5 

г. Москва, ул. 

Орджоникидзе, д. 
6/9 

Октябрьская 255 300 000 14 118 

https://www.avito.ru/moskva/ko
mmercheskaya_nedvizhimost/pom

eschenie_svobodnogo_naznacheniy
a_255_m_1180224446  

6 
г. Москва, ул. 
Мытная, д. 27 

Тульская 130 175 000 16 154 

https://www.avito.ru/moskva/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/pom
eschenie_svobodnogo_naznacheniy

a_130_m_252_529595065  

7 

г. Москва, ул. 

Люсиновская, д. 
53, к. 2 

Серпуховская 250 270 833 13 000 

https://www.avito.ru/moskva/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/pom
eschenie_svobodnogo_naznacheniy

a_250_m_1033124924  

8 
г. Москва, ул. 
Донская, д. 8 

Октябрьская 50 60 000 14 400 

https://www.avito.ru/moskva/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/pom
eschenie_svobodnogo_naznacheniy

a_50_m_1088927243 

  

Среднее 

значение       
15 099 

  

 

6.5. Основные выводы 

1. По итогам ноября месяца снижение годовой инфляции замедлилось до 

2,5% г/г. 

2. Рост ВВП в III кв. 2017 замедлился до 1,8% г/г с 2,5% г/г во II кв. 2017. 

3. Прогноз разработан в составе трех основных вариантов – базового, 

консервативного и целевого. Во всех трех вариантах прогноза 

предполагается, что Банк России будет продолжать проводить денежно-

кредитную политику в рамках режима таргетирования инфляции, что 

должно обеспечить значение инфляции вблизи целевого уровня 4% на 

протяжении всего прогнозного периода. 

4. Объем предложения объектов street-retail в пределах Садового Кольца в 

октябре по сравнению с сентябрем 2017 г. по количеству вырос на 

100%, а по общей площади – снизился на 171%. Объем предложения за 

пределами Садового Кольца по количеству вырос на 14%, а по общей 

площади на 12%.  

5. Средневзвешенная цена по объектам street-retail в пределах Садового 

Кольца снизилась на 7% и составила 837 559 руб./кв. м. 

Средневзвешенная цена за пределами Садового Кольца увеличилась на 

9% и составила 274 828 руб./кв. м, в то время как цены по давно 

экспонируемым помещениям выросли всего на 2%. 

6. Объем предложения объектов street-retail в пределах Садового Кольца в 

октябре по сравнению с сентябрем 2017 г. по количеству не изменился, 

а по общей площади снизился на 18%. Объем предложения за 

пределами Садового Кольца по количеству сократился на 9%, а по 

общей площади - на 6%. 

7. Средняя ставка аренды по объектам street-retail в пределах Садового 

Кольца снизилась на 19% и составила 58 020 руб./кв. м/год. Средняя 

арендная ставка за пределами Садового Кольца уменьшилась на 2% и 

составила 32 508 руб./кв. м/год. 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_psn_pl._273_m2_pod_medtsentr_ofis_shourum_1173913348
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_psn_pl._273_m2_pod_medtsentr_ofis_shourum_1173913348
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_psn_pl._273_m2_pod_medtsentr_ofis_shourum_1173913348
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_psn_pl._273_m2_pod_medtsentr_ofis_shourum_1173913348
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_130_m_252_529595065
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_130_m_252_529595065
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_130_m_252_529595065
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_130_m_252_529595065
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_250_m_1033124924
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_250_m_1033124924
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_250_m_1033124924
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_250_m_1033124924
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8. Доля вакантных площадей составляет 10%. 

9. Анализ предложений помещений свободного назначения показал 

следующие значения: 

Таблица 16 
Наименование Среднее значение Интервал цен, руб./кв. м 

Продажа, руб./кв. м 150 297 83 770 238 048 

Аренда, руб./кв. м/год 15 099 7 120 22 000 

 

10. Основными факторами формирования цены для помещений свободного 

назначения являются: местоположение, удаленность от метро, площадь, 

этаж расположения, состояние, расположение относительно красной 

линии, тип объекта, доступ к объекту. 
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7. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

 

Согласно п.п. 12-15 ФСО № 7 анализ наиболее эффективного 

использования лежит в основе оценок рыночной стоимости недвижимости и 

позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта 

недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и 

продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной 

стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора 

подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов 

недвижимости при применении каждого подхода. 

Наиболее эффективное использование 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. Наиболее эффективное использование объекта 

недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или 

предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) 

имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Таким образом, имеются 4 критерия, по которым и проводится анализ 

НЭИ: физическая возможность; экономическая оправданность; соответствие 

требованиям законодательства; финансовая осуществимость. 

В соответствии с п. 17 ФСО № 7, "Анализ наиболее эффективного 

использования частей объекта недвижимости, например встроенных жилых и 

нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования 

других частей этого объекта". 

Оцениваемый объект недвижимости является нежилым помещением – 

помещением свободного назначения (street-retail) общей площадью 178 кв. м, 

расположенным в подвальном этаже административного здания. Состояние 

оцениваемого помещения и здания, частью которого оно является, позволяют 

использовать объект оценки в качестве помещения свободного назначения. 

Таким образом, наиболее эффективным использованием оцениваемого 

объекта недвижимости является использование в качестве помещения 

свободного назначения. 
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8. Описание процесса оценки объекта оценки 
 

8.1. Методология процесса оценки 

Для оценки рыночной стоимости имущества в соответствии с ФСО № 1, 

утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

№ 297, используются три подхода: 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования 

объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует 

достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, 

которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом 

оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, 

основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации 

дохода. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на 

получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта 

с объектами-аналогами. 

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. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, 

основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-

аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и 

информации о рынке объекта оценки. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, 

воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и 

устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда 

существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на 

приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, 

основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки 

или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии 

признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим 

сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами 

оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных 

видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 
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8.2. Понятие рыночной стоимости 
В соответствии с Федеральным законом "Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации", рыночная стоимость объекта оценки – это 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 открытый рынок в форме публичной 

оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за 

объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении 

сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

 

8.3. Процедура оценки 
Процедура оценки включает в себя следующие этапы (п. 23, ФСО № 1): 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание 

на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

 применение подходов к оценке, включая сбор методов оценки и 

осуществление необходимых расчетов; 

 согласование (в случае необходимости) результатов и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 
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9. Определение рыночной стоимости объекта оценки 
 

9.1. Определение рыночной стоимости объекта оценки затратным 
подходом 

Согласно п. 18-19 Федерального стандарта оценки "Общие понятия 

оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)", 

утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297: 

"Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, 

воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и 

устареваний. Затратный подход преимущественно применяется в тех 

случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая 

определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение 

объекта оценки".  

Согласно п. 24 Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости 

(ФСО № 7)", утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 

25.09.2014 № 611, при применении затратного подхода оценщик учитывает 

следующие положения: 

"а) 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; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки 

недвижимости, если она соответствует наиболее эффективному 

использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность 

корректной оценки физического износа, а также функционального и 

внешнего (экономического) устареваний объектов капитального 

строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой 

активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для 

применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для 

оценки недвижимости специального назначения и использования (например, 

линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, 

насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в 

отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях 

отсутствуют)". 

Следует отметить, что цены на недвижимость в рассматриваемом 

сегменте рынка в меньшей степени зависят от величины затрат на 

замещение (создание аналогичных строительных конструкций), так как эти 

затраты не являются определяющим элементом коммерческой 

привлекательности недвижимости данного типа в отличие от особенностей 

локального местоположения, окружения, возможности приспособления под 

различные виды функционального использования. А так же, учитывая 

достаточное количество предложений для применения сравнительного и 

доходного подходов к оценке, затратный подход не применялся. 
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9.2. Определение рыночной стоимости объекта оценки сравнительным 
подходом 

Согласно п. 12 ФСО № 1: "Сравнительный подход – совокупность 

методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем 

сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами". 

Согласно п. 22 ФСО № 7: 

"а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, 

когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-

аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, 

которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и 

сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех 

объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по 

каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных 

оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для 

проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных 

оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного 

объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели 

стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за 

единицу площади или единицу объема; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в 

процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы 

оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и 

другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного 

анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их 

сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости 

выполняется путем изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа 

цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соответствующей 

информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей 

для проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки 

метода. 

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. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя 

данные сегмента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель 
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ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой 

определяет расчетное значение искомой стоимости". 

С учетом имеющийся на рынке информации нами был применен метод 

корректировок.  

При корректировке цен единиц сравнения (объекты-аналоги) все 

поправки делаются от объекта-аналога к объекту оценки. На этапе сбора и 

анализа исходных данных были использованы информационные материалы 

риэлтерских компаний, публикуемые в печатных изданиях и на страницах 

сети Интернет. 

Следует отметить, что сведения о реально совершенных сделках купли–

продажи на рынке недвижимости носят конфиденциальный характер. 

Оценщик может ориентироваться на цены предложений с применением 

необходимых корректировок. Возможность использовать именно цен 

предложений подтверждается приведенными выше положениями ФСО. 

Оценщиком были изучены объекты, выставляемые на продажу до даты 

проведения оценки, среди которых были отобраны аналоги, обладающие 

близкими характеристиками с оцениваемым объектом. Местоположение 

оцениваемого объекта и объектов-аналогов приведено на рисунке ниже. 

 
Рисунок 4 
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Для каждой скорректированной цены объектов сравнения 

присваивались равные веса. 

Сравнительный анализ оцениваемого объекта и объектов-аналогов 

представлен в нижеследующей таблице: 

Таблица 17 
Объект 
оценки 

Элементы расчета 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

23.11.2017 Дата предложения 
актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

актуально на 
дату оценки 

г. Москва, ул. 
Донская, д. 9, 

пом. I 
Местоположение 

г. Москва, 
Шухова ул, д.10  

г. Москва, ул. 
Лестева, д. 13 

г. Москва, 
Ленинский пр-т, 

д. 23 

г. Москва, Малая 
Тульская ул., д. 

2/1, к. 5 

Октябрьская, 

Шаболовская 
Ст. метро Шаболовская Шаболовская Шаболовская Тульская 

9 мин. 
пешком 

Удаленность от 
метро 

10 мин. пешком 5 мин. пешком 11 мин. пешком 6 мин. пешком 

ПСН Тип объекта ПСН ПСН ПСН ПСН 

178 
Общая площадь, 

кв. м 
180 53 341 191 

подвал Этаж расположения цоколь 1* 1 подвал** 

рабочее Состояние рабочее рабочее рабочее рабочее 

имеется 
Наличие 

отдельного входа 
имеется отсутствует имеется имеется 

внутри 
квартала 

Расположение 

относительно 
красной линии 

внутри квартала внутри квартала первая линия внутри квартала 

имеется Наличие парковки имеется имеется имеется имеется 

- 
Цена предложения, 

руб.  
22 000 000 8 150 000 65 000 000 16 000 000 

- 
Цена предложения, 

руб./кв. м 
122 222 153 774 190 616 83 770 

- 
Источник 

информации 

https://www.avit
o.ru/moskva/ko

mmercheskaya_n
edvizhimost/prod
azha_psn_pl._180
_m2_m._shabolov

skaya_v_zhilom_1
045819112 

https://www.avit
o.ru/moskva/ko

mmercheskaya_n
edvizhimost/prod
azha_psn_pl._53_
m2_m._shabolovs

kaya_v_zhilom_do
me_954691878 

https://www.cia
n.ru/sale/comme
rcial/167725486

/ 

https://www.cia
n.ru/sale/comme
rcial/154189970

/ 

*Информация уточнена в ходе телефонных переговоров с собственником/представителем собственника. 
**В соответствии с кадастровым паспортом и фотоматериалам в публикации. 

  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
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Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного 

подхода приведен ниже. 

Таблица 18 

Элементы расчета Единица измерения 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

Цена предложения руб./кв. м 122 222 153 774 190 616 83 770 

Поправка на уторговывание 
% -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% 

руб. -12 222 -15 377 -19 062 -8 377 

Скорректированная цена руб./кв. м 110 000 138 397 171 554 75 393 

Поправка на дату предложения 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м 110 000 138 397 171 554 75 393 

Поправка на местоположение 
% 0,00% 0,00% 0,00% 18,90% 

руб. 0 0 0 14 251 

Скорректированная цена руб./кв. м 110 000 138 397 171 554 89 644 

Поправка на удаленность от метро 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м 110 000 138 397 171 554 89 644 

Поправка на площадь 
% 0,14% -6,90% 8,40% 0,88% 

руб. 153 -9 550 14 402 787 

Скорректированная цена руб./кв. м 110 153 128 847 185 956 90 431 

Поправка на этаж расположения 
% -10,98% -27,00% -27,00% 0,00% 

руб. -12 090 -34 789 -50 208 0 

Скорректированная цена руб./кв. м 98 063 94 058 135 748 90 431 

Поправка на состояние 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м 98 063 94 058 135 748 90 431 

Поправка на тип парковки 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м 98 063 94 058 135 748 90 431 

Поправка на тип объекта 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м 98 063 94 058 135 748 90 431 

Поправка на наличие отдельного входа 
% 0,00% 17,65% 0,00% 0,00% 

руб. 0 16 598 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м 98 063 110 656 135 748 90 431 

Поправка на расположение относительно 

красной линии 

% 0,00% 0,00% -20,00% 0,00% 

руб. 0 0 -27 150 0 

Скорректированная цена руб./кв. м 98 063 110 656 108 598 90 431 

Суммарная корректировка % 21,11% 61,55% 65,40% 29,78% 

1/к - 0,0474 0,0000 0,0153 0,0336 

Веса аналогов - 0,2500 0,2500 0,2500 0,2500 

Средневзвешенная цена руб./кв. м 101 937 

Общая площадь объекта оценки кв. м 178 

Рыночная стоимость объекта оценки 
(округленно) 

руб. 18 100 000 

 

Обоснование величины внесенных поправок приведено ниже (после 

проведения расчетов доходным подходом). 

 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, 

определенная в рамках сравнительного подхода, составляет 

18 100 000 рублей. 
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9.3. Определение рыночной стоимости объекта оценки доходным 

подходом 

Согласно п. 15 ФСО № 1 "Доходный подход - совокупность методов 

оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования 

объекта оценки". 

Доходный подход основывается на принципе ожидания, согласно 

которому все текущие стоимости являются отражением будущих 

преимуществ. В данном подходе исследуется и оценивается потенциальная 

возможность недвижимости генерировать доход. Доход может быть получен 

как в процессе эксплуатации объекта недвижимости, так и при последующей 

его продаже (реверсии).  

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может 

определяться методом прямой капитализации, методом дисконтирования 

денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов 

недвижимости, не требующих значительных капитальных вложений в их 

ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых 

соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 

стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода 

выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от 

объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на 

основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов 

недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки 

недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с 

произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирования 

их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную 

недвижимость; 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки 

недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой 

динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по 

общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 

дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, 

способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов 

и стоимости недвижимости в будущем. 

Исходя из описания методов в рамках подхода, следует, что для 

получения адекватного и достоверного результата по расчетам рыночной 

стоимости объектов недвижимости доходным подходом, необходимо: 

1. устойчивое состояние внешней экономической среды, рынка 

недвижимости в районе расположения объекта оценки; 

2. развитый рынок соответствующего типа недвижимости в районе 

расположения оцениваемого объекта. 

Для расчета рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного 

подхода, исходя из имеющейся на рынке информации, был применен метод 
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прямой капитализации, а для расчета рыночного уровня арендной платы был 

применен метод корректировок. 

Оценщиком были изучены объекты, предлагаемые в аренду до даты 

проведения оценки, среди которых были отобраны аналоги, обладающие 

близкими характеристиками с оцениваемым объектом. Местоположение 

оцениваемого объекта и объектов-аналогов приведено на рисунке ниже. 

 
Рисунок 5 (Местоположение объекта-аналога № 2 указано ориентировочно) 

 

Для каждой скорректированной арендной ставки объектов сравнения 

присваивались равные веса. 

Сравнительный анализ оцениваемого объекта и аналогов представлен в 

нижеследующей таблице: 

  



 

 32 

 

 

Таблица 19 
Объект 
оценки 

Элементы 
расчета 

Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

23.11.2017 
Дата 

предложения 

актуально на 

дату оценки 

актуально на 

дату оценки 

актуально на 

дату оценки 

актуально на 

дату оценки 

г. Москва, ул. 
Донская, д. 9, 

пом. I 

Местоположение 
г. Москва, ул. 
Донская, д. 13 

г. Москва, ул. 
Шаболовка 

г. Москва, ул. 
Орджоникидзе, 

д. 6/9 

г. Москва, ул. 
Донская, д. 8 

Октябрьская, 
Шаболовская 

Ст. метро 
Октябрьская, 
Шаболовская 

Шаболовская Шаболовская 
Октябрьская, 
Шаболовская 

9 мин. 
пешком 

Удаленность от 
метро 

10 мин. пешком 5 мин. пешком* 12 мин. пешком 9 мин. пешком 

ПСН Тип объекта ПСН ПСН ПСН ПСН 

администрат
ивное 

Тип здания 
административн

ое 
административн

ое 
жилое жилое 

178 
Арендопригодная 

площадь, кв. м 
338 250 255 50 

подвал 
Этаж 

расположения 
1 1 

1 - 25 кв. м, 
подвал - 230 кв. 

м 

цоколь 

рабочее Состояние рабочее рабочее рабочее рабочее 

имеется 
Наличие 

отдельного входа 
имеется имеется* имеется отсутствует 

внутри 

квартала 

Расположение 
относительно 

красной линии 

первая линия внутри квартала* внутри квартала внутри квартала 

имеется Наличие парковки имеется имеется имеется имеется 

- 
Арендная ставка 
из предложения, 

руб./мес. 
619 667 375 000 300 000 60 000 

- 

Арендная ставка 

из предложения, 
руб./кв. м/год 

22 000 18 000 14 118 14 400 

- 
Состав арендной 

ставки из 
предложения 

все включено все включено 

коммунальные 

платежи 
оплачиваются 
дополнительно 

коммунальные 

платежи 
оплачиваются 

дополнительно* 

- 
Корректировка 

состава арендной 
ставки, % 

- - 20% 20% 

- 
Арендная ставка 

к расчету, 
руб./кв. м/год  

22 000 18 000 16 941 17 280 

- 
Источник 

информации 

https://www.avit
o.ru/moskva/ko
mmercheskaya_n
edvizhimost/svob

odnogo_naznache
niya_338_m_9611

64694 

https://www.avit
o.ru/moskva/ko
mmercheskaya_n
edvizhimost/svob

odnogo_naznache
niya_250_m_1179

927397 

https://www.avit

o.ru/moskva/ko
mmercheskaya_n
edvizhimost/pom
eschenie_svobodn

ogo_naznacheniya
_255_m_1180224

446 

https://www.avit

o.ru/moskva/ko
mmercheskaya_n
edvizhimost/pom
eschenie_svobodn

ogo_naznacheniya
_50_m_10889272

43 

*Информация уточнена в ходе телефонных переговоров с собственником/представителем собственника. 

 

Корректировка состава арендной ставки. Согласно независимым 

аналитическим данным10 отношение удельной арендной ставки офисно-

торгового объекта с учетом коммунальных платежей к удельной арендной 

ставке без учета коммунальных платежей составляет 1,2. Поскольку в 

предложениях объектов-аналогов № 3 и 4 указаны не полные ставки аренды, 

Оценщик скорректировал их на наличие коммунальных платежей.  

 

  

                                                 
10

"Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов" (стр. 265) 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_250_m_1179927397
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_250_m_1179927397
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_250_m_1179927397
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_250_m_1179927397
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_250_m_1179927397
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_250_m_1179927397
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_250_m_1179927397
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
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Расчет арендной ставки объекта оценки приведен в следующей 

таблице: 

Таблица 20 

Элементы расчета Единица измерения 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

Ставка аренды руб./кв. м/год 22 000 18 000 16 941 17 280 

Поправка на уторговывание 
% -4,90% -4,90% -4,90% -4,90% 

руб. -1 078 -882 -830 -847 

Скорректированная цена руб./кв. м/год 20 922 17 118 16 111 16 433 

Поправка на дату предложения 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м/год 20 922 17 118 16 111 16 433 

Поправка на местоположение 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м/год 20 922 17 118 16 111 16 433 

Поправка на удаленность от метро 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м/год 20 922 17 118 16 111 16 433 

Поправка на площадь 
% 8,28% 4,30% 4,56% -6,90% 

руб. 1 732 736 734 -1 134 

Скорректированная цена руб./кв. м/год 22 654 17 854 16 845 15 299 

Поправка на этаж расположения 
% -27,00% -27,00% -3,50% -10,98% 

руб. -6 117 -4 821 -589 -1 679 

Скорректированная цена руб./кв. м/год 16 537 13 033 16 256 13 620 

Поправка на состояние 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м/год 16 537 13 033 16 256 13 620 

Поправка на тип объекта 
% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв. м/год 16 537 13 033 16 256 13 620 

Поправка на наличие отдельного входа 
% 0,00% 0,00% 0,00% 17,65% 

руб. 0 0 0 2 404 

Скорректированная цена руб./кв. м/год 16 537 13 033 16 256 16 024 

Поправка на расположение относительно 
красной линии 

% -20,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

руб. -3 307 0 0 0 

Скорректированная ставка аренды руб./кв. м/год 13 230 13 033 16 256 16 024 

Веса аналогов - 0,2500 0,2500 0,2500 0,2500 

Средневзвешенная ставка аренды руб./кв. м/год 14 636 

 

Обоснование корректирующих поправок 
Поправка на уторговывание. Показатель скидки на уторговывание 

был определен в размере среднего значения величины уторговывания 

доверительного интервала на активном рынке11: 

Таблица 21 

Класс объектов 
Активный рынок 

Среднее значение Расширенный интервал 

Цены предложений объектов 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и 
сходные типы объектов недвижимости 

10% 5,9% 14,1% 

Арендные ставки объектов 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и 
сходные типы объектов недвижимости 

8,4% 4,9% 12% 

 

Таким образом, поправка на уторговывание в рамках сравнительного 

подхода составила (-10%), в рамках доходного подхода – (-4,9%). 

Поправка на дату предложения не вводилась, поскольку объекты-

аналоги актуальны на дату оценки. 

Поправка на местоположение была определена на основе 

соотношения цен на жилье в районах расположения рассматриваемых 

объектов. Данное допущение, на наш взгляд, в достаточной мере обосновано, 

так как привлекательность района в значительной степени определяется 

                                                 
11 Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов" (стр. 274) 
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близостью к центрам деловой активности и ограниченностью предложений, 

которые также отражаются в ценах на жилье. 

Наличие корреляции относительного изменения цен на жилую и 

коммерческую недвижимость в зависимости от ее местоположения 

подтверждается результатами независимых исследований рынков 

недвижимости, опубликованных в издании "Справочник оценщика 

недвижимости"12. 

Величина поправки рассчитывалась на основе ценового зонирования 

Москвы и ценовых рейтингов, согласно данным портала IRN.RU13. 

Таблица 22. Поправка на местоположение в рамках сравнительного подхода 

Наименование Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

Местоположение 
г. Москва, ул. 

Донская, д. 9, пом. I 
г. Москва, 

Шухова ул, д.10  
г. Москва, ул. 
Лестева, д. 13 

г. Москва, 
Ленинский пр-

т, д. 23 

г. Москва, 
Малая Тульская 
ул., д. 2/1, к. 5 

Ст. метро 
Октябрьская, 
Шаболовская 

Шаболовская Шаболовская Шаболовская 
Тульская, 

Шаболовская 

Ценовой индекс 235 173 235 173 235 173 235 173 197 787 

Корректировка, % - 0,00% 0,00% 0,00% 18,90% 

Примечание: Ценовой индекс для объекта-аналога № 4 принят в размере среднего значения цен на жилье в районе 

метро Тульская и Шаболовская (Донского и Дниловского районов). 

 

В рамках расчета рыночной величины арендной платы поправка на 

местоположение не требуется. 

 

Поправка на удаленность от метро. Удаленность от метро является 

одним из ценообразующих факторов на рынке коммерческой недвижимости. 

Согласно независимым аналитическим данным14 при пешей доступности от 

метро в переделах 5-15 минут поправка на удаленность не вводится. 

Поскольку все объекты-аналоги имеют пешую доступность от метро в 

пределах 5-15 минут, поправка не вводилась. 

Поправка на площадь. В таблицах ниже приведены корректирующие 

коэффициенты, отражающие соотношение цен и ставок аренды офисно-

торговых объектов, различающихся по величине площади 15: 

Таблица 23. Удельная цена 

Площадь, кв. м 
Объекты-аналоги 

<100 100-250 250-500 500-750 750-1 000 1 000-1 500 1 500-2 000 >2 000 

Объект оценки 

<100 1,00 1,07 1,18 1,26 1,31 1,37 1,43 1,45 

100-250 0,93 1,00 1,10 1,17 1,22 1,28 1,33 1,35 

250-500 0,85 0,91 1,00 1,07 1,11 1,16 1,21 1,23 

500-750 0,80 0,85 0,94 1,00 1,04 1,09 1,14 1,16 

750-1 000 0,76 0,82 0,90 0,96 1,00 1,05 1,09 1,11 

1 000-1 500 0,73 0,78 0,86 0,92 0,96 1,00 1,04 1,06 

1 500-2 000 0,70 0,75 0,83 0,88 0,92 0,96 1,00 1,02 

>2 000 0,69 0,74 0,81 0,87 0,90 0,94 0,98 1,00 

 

  

                                                 
12 "Справочник оценщика недвижимости-2014. Том III. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных 
участков" (стр.29, 36) 
13 http://www.irn.ru/news/115125.html 
14 http://www.metrinfo.ru/articles/41655.html 
15 "Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов" (стр. 
184-186) 

http://www.irn.ru/news/115125.html
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Таблица 24. Удельная арендная ставка 

Площадь, кв. м 
Объекты-аналоги 

<100 100-250 250-500 500-750 750-1 000 1 000-1 500 1 500-2 000 >2 000 

Объект оценки 

<100 1,00 1,07 1,18 1,26 1,31 1,37 1,43 1,45 

100-250 0,93 1,00 1,10 1,17 1,22 1,28 1,33 1,35 

250-500 0,85 0,91 1,00 1,07 1,11 1,16 1,21 1,23 

500-750 0,80 0,85 0,94 1,00 1,04 1,09 1,14 1,16 

750-1 000 0,76 0,82 0,90 0,96 1,00 1,05 1,09 1,11 

1 000-1 500 0,73 0,78 0,86 0,92 0,96 1,00 1,04 1,06 

1 500-2 000 0,70 0,75 0,83 0,88 0,92 0,96 1,00 1,02 

>2 000 0,69 0,74 0,81 0,87 0,90 0,94 0,98 1,00 

 

Учитывая, что оцениваемый объект и аналоги значительно отличаются 

по площади, считаем необходимым для последующих расчетов произвести 

анализ корректировки по данному признаку на основе результатов 

корреляционно-регрессионного анализа, отраженных в указанном выше 

источнике информации. 

 
Рисунок 6. Зависимость удельной цены от площади объекта офисно-торгового назначения 

 

 
Рисунок 7. Зависимость удельной арендной ставки от площади объекта офисно-торгового назначения 
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Учитывая, что оцениваемый объект и аналоги отличаются по площади, 

считаем необходимым для последующих расчетов произвести анализ 

корректировки по данному признаку на основе проведения корреляционно-

регрессионного анализа. 

Как видно из рисунков выше, зависимость удельной цены и ставки 

аренды офисно-торговых объектов от площади описывается следующей 

формулой: 

y = 1,7906х-0,124 

Исходя из доступной аналитической информации, расчет 

коэффициента зависимости осуществлялся для площади не менее 100 кв. м и 

не более 2 000 кв. м. При этом, оценщик исходил из допущения, что разница 

в площади объектов менее 100 кв. м и свыше 2 000 кв. м не оказывает 

влияния на цену объекта. 

Учитывая вышеизложенное, поправка на площадь для объектов-

аналогов составит: 

Таблица 25. Поправка на площадь в рамках сравнительного подхода 

Наименование Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

Площадь, кв. м 178 180 <100 341 191 

Коэффициент 0,942 0,940 1,012 0,869 0,934 

Корректировка, % - 0,14% -6,90% 8,40% 0,88% 

Примечание: Коэффициент для площади менее 100 кв. м. рассчитывался как для 100 кв. м, поскольку линия 
тренда лежит в диапазоне от 100 до 2 000, что соответствует интервалу площадей 100 – 2 000 кв. м, а объект-
аналог № 2 имеет площадь, превышающую нижнюю границу данного диапазона. 

 
Таблица 26. Поправка на площадь в рамках доходного подхода 

Наименование Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

Площадь, кв. м 178 338 250 255 <100 

Коэффициент 0,942 0,870 0,903 0,901 1,012 

Корректировка, % - 8,28% 4,30% 4,56% -6,90% 

Примечание: Коэффициент для площади менее 100 кв. м. рассчитывался как для 100 кв. м, поскольку линия 
тренда лежит в диапазоне от 100 до 2 000, что соответствует интервалу площадей 100 – 2 000 кв. м, а объект-
аналог № 4 имеет площадь, превышающую нижнюю границу данного диапазона. 

 

Поправка на этаж расположения вводилась на основе приведенной 

ниже аналитической информации16: 

Таблица 27 
Наименование коэффициента Среднее значение Доверительный интервал 

Удельная цена 

Отношение удельной цены объекта в подвале к удельной цене 
такого же объекта на 1 этаже 

0,73 0,72 0,74 

Отношение удельной цены объекта в цоколе к удельной цене 

такого же объекта на 1 этаже 
0,82 0,81 0,83 

Отношение удельной цены объекта на 2 этаже и выше к 
удельной цене такого же объекта на 1 этаже 

0,86 0,85 0,87 

Удельная арендная ставка 

Отношение удельной арендной ставки объекта в подвале к 
удельной арендной ставке такого же объекта на 1 этаже 

0,73 0,72 0,75 

Отношение удельной арендной ставки объекта в цоколе к 
удельной арендной ставке такого же объекта на 1 этаже 

0,82 0,81 0,83 

Отношение удельной арендной ставке объекта на 2 этаже и 

выше к удельной арендной ставке такого же объекта на 1 этаже 
0,86 0,85 0,87 

 

  

                                                 
16 "Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов" (стр. 217) 
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Расчет поправки приведен в таблицах ниже: 

Таблица 28. Поправка на этаж расположения в рамках сравнительного подхода 

Наименование 
Объект 
оценки 

Стоимостной 
коэффициент 

Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

Этаж/Этажность подвал - цоколь 1 1 подвал 

Подвал 100,00% 0,73 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 

Цоколь 0,00% 0,82 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

1 этаж 0,00% 1 0,00% 100,00% 100,00% 0,00% 

Выше 1-го 0,00% 0,86 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Стоимостной 

коэффициент 
0,730 - 0,820 1,000 1,000 0,730 

Корректировка, % - - -10,98% -27,00% -27,00% 0,00% 

 
Таблица 29. Поправка на этаж расположения в рамках доходного подхода 

Наименование 
Объект 

оценки 

Стоимостной 

коэффициент 

Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

Этаж 

расположения 
подвал - 1 1 

1 - 25 кв. м, 
подвал - 230 

кв. м 

цоколь 

Подвал 100,00% 0,73 0,00% 0,00% 90,20% 0,00% 

Цоколь 0,00% 0,82 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 

1 этаж 0,00% 1 100,00% 100,00% 9,80% 0,00% 

Выше 1-го 0,00% 0,86 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Стоимостной 
коэффициент 

0,730 - 1,000 1,000 0,756 0,820 

Корректировка, % - - -27,00% -27,00% -3,50% -10,98% 

 

Поправка на состояние не вводилась, поскольку объекты-аналоги и 

объект оценки имеют сопоставимое состояние. 

Поправка на тип объекта не вводилась, поскольку объект оценки и 

объекты-аналоги представляют собой встроенные помещения. 

Поправка на наличие отдельного входа вводилась согласно 

независимым аналитическим данным17, представленным в таблице ниже: 

Таблица 30 
Наименование коэффициента Среднее значение Доверительный интервал 

Удельная цена 

Отношение удельной цены объекта без отдельного входа к 
удельной цене такого же объекта с отдельным входом 

0,85 0,84 0,86 

Удельная арендная ставка 

Отношение удельной арендной ставки объекта без отдельного 
входа к удельной арендной ставке такого же объекта с 
отдельным входом 

0,85 0,84 0,86 

 

Таким образом, поправка на наличие отдельного входа составит: 

Таблица 31. Поправка на наличие отельного входа в рамках сравнительного подхода 

Наименование Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

Наличие отдельного входа имеется имеется отсутствует имеется имеется 

Коэффициент 1,00 1,00 0,85 1,00 1,00 

Корректировка, % - 0,00% 17,65% 0,00% 0,00% 

 

Таблица 32. Поправка на наличие отельного входа в рамках доходного подхода 

Наименование Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

Наличие отдельного входа имеется имеется имеется имеется отсутствует 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 

Корректировка, % - 0,00% 0,00% 0,00% 17,65% 

 

Поправка на расположение относительно красной линии 

вводилась согласно независимым аналитическим данным18, представленным 

в таблице ниже: 

  

                                                 
17 "Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов" (стр. 213) 
18 "Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов" (стр. 158) 
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Таблица 33 
Наименование коэффициента Среднее значение Доверительный интервал 

Удельная цена 

Отношение удельной цены объекта, расположенного внутри 

квартала к удельной цене такого же объекта, расположенного 
на красной линии 

0,80 0,79 0,81 

Удельная арендная ставка 

Отношение удельной арендной ставки объекта, расположенного 
внутри квартала к удельной арендной ставке такого же 
объекта, расположенного на красной линии 

0,80 0,79 0,82 

 

Расчет поправки приведен в таблицах ниже: 

Таблица 34. Поправка на расположение относительно красной линии в рамках 

сравнительного подхода 

Наименование Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

Расположение относительно красной линии 
внутри 

квартала 
внутри 

квартала 
внутри 

квартала 
первая 
линия 

внутри 
квартала 

Коэффициент 0,80 0,80 0,80 1,00 0,80 

Корректировка, % - 0,00% 0,00% -20,00% 0,00% 

 
Таблица 35. Поправка на расположение относительно красной линии в рамках 

доходного подхода 

Наименование Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

Расположение относительно красной линии 
внутри 

квартала 
первая 
линия 

внутри 
квартала 

внутри 
квартала 

внутри 
квартала 

Коэффициент 0,80 1,00 0,80 0,80 0,80 

Корректировка, % - -20,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

 

Для расчета рыночной стоимости в рамках доходного подхода 

необходимо использовать следующие параметры: потери от неполной 

загрузки арендуемых помещений, операционные расходы, ставка 

капитализации. 

Потери от неполной загрузки арендуемых помещений. Согласно 

выводам Раздела 6 Отчета доля вакантных площадей для помещений 

свободного назначения составляет 10%. Таким образом, потери от 

недозагрузки приняты в размере 10%. 

Другим количественным выражением снижения дохода от неоплаты 

аренды является коэффициент потери доходов от неоплаты (коэффициент 

недосбора арендных платежей), который определяется на основе 

информации о средних потерях собственников от неуплаты арендаторами 

арендной платы по данному виду помещений, который выражается в % от 

потенциального валового дохода.  

По сложившейся практике арендные платежи вносят заранее 

(авансовыми платежами), поэтому коэффициент сбора арендных платежей 

принимается равным 1,0. 

Операционные расходы – это совокупность затрат на обслуживание 

объекта. Среди факторов, влияющих на формирование операционных 

расходов, можно назвать площадь объекта, его классность, пакет услуг, 

уровень технической оснащенности и качество обслуживания. Операционные 

расходы – это сумма, покрывающая затраты собственника на обеспечение 

жизнедеятельности здания.  

Операционные расходы включают в себя эксплуатацию инженерных 

систем и оборудования, уборку, организацию системы безопасности, вывоз 



 

 39 

 

 

мусора, обслуживание прилегающей территории, кейтеринг, услуги ресепшн 

и т.д. Наиболее востребованными видами работ считаются эксплуатация 

инженерных систем, охрана и уборка общих зон. Кроме того, если оплата 

коммунальных услуг не осуществляется по факту, то она может быть 

включена в общий пакет операционных расходов. 

Согласно информационно-аналитическому бюллетеню рынка 

недвижимости19 операционные расходы по состоянию на III квартал 2017 г. 

для бизнес-центров Москвы и ближнего Подмосковья составляют: 

Таблица 36 
Наименование Бизнес-центры 

Операционные расходы, руб./кв. м/год (без учета НДС) 2 700 - 7 000 

Среднее значение 6 000 

 

Поскольку объектом оценки является помещение свободного 

назначения, расположенное в административном здании расходы на 

содержание объекта приняты в размере среднего значения нижней границы 

и среднего значения. Таким образом, операционные расходы, принятые к 

расчету, составили 4 455 руб./кв. м/год (с учетом НДС). 

Ставка капитализации представляет собой коэффициент, 

устанавливающий зависимость текущей стоимости объекта от ожидаемого 

дохода от его эксплуатации: 

ТС = ЧОД / СК, где: 

ТС – текущая стоимость; 

СК – ставка капитализации; 

ЧОД – чистый операционный доход. 

Согласно независимым аналитическим данным20 ставка капитализации 

в сегменте офисной недвижимости Москвы составляет 10,8%. Поскольку 

объект оценки расположен в административном здании, к расчету принята 

ставка капитализации в размере 10,8%. 

Схема расчета рыночной стоимости объекта оценки доходным 

подходом приведена в таблице ниже.  

Таблица 37 
Наименование Схема расчета 

Арендопригодная площадь объекта оценки, кв. м см. описание объекта  

Ставка арендной платы, с учетом ОР и НДС, руб./кв. м/год см. расчеты выше 

Потенциальный валовой доход, руб./год  (стр.1)*(стр.2) 

Потери от недозагрузки, % см. обоснование выше  

Потери от недозагрузки,  руб./год (стр.3)*(стр.4) 

Действительный валовой доход, руб./год (стр.3)-(стр.5) 

Операционные расходы, руб./кв. м/год см. обоснование выше 

Операционные расходы, руб./год (стр.7*стр.1) 

Чистый операционный доход, руб./год (стр.6)-(стр.8)  

Коэффициент капитализации см. обоснование выше 

Рыночная стоимость объекта оценки, руб. (стр.9)/(стр.10)  

 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом, 

согласно описанному выше алгоритму, представлен в следующей таблице: 

  

                                                 
19 R-way № 271 октябрь 2017 (стр. 51) 
20 http://www.arendator.ru/articles/155943-obzor_rynka_investicij_moskvy_2_kv_2017_g/ 
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Таблица 38 
Наименование Результат 

Арендопригодная площадь, кв. м 178 

Ставка аренды для объекта оценки, руб./кв. м/год 14 636 

Потенциальный валовый доход,  руб./год 2 605 208 

Потери от недозагрузки, % 10,0% 

Потери от недозагрузки,  руб./год 260 521 

Действительный валовый доход,  руб./год 2 344 687 

Операционные расходы, руб./кв. м/год 4 455 

Операционные расходы, руб./год 792 901 

Чистый операционный доход,  руб./год 1 551 786 

Ставка капитализации, % 10,80% 

Рыночная стоимость объекта оценки, руб. с учетом НДС (округленно) 14 400 000 

 

 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, 

определенная в рамках доходного подхода, составляет 14 400 000 

(Четырнадцать миллионов четыреста тысяч) рублей. 
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10. Согласование результатов определения рыночной стоимости 
объекта оценки 

 

В результате примененных подходов были получены следующие 

величины рыночной стоимости объекта оценки в рамках каждого из 

примененных подходов:  

Таблица 39 
Показатель Значение 

Затратный подход Не применялся 

Сравнительный подход 18 100 000 

Доходный подход 14 400 000 

 

Для выведения итоговых величин стоимости объекта оценки 

используется метод средневзвешенной оценки, в соответствии с которым 

результату каждого из подходов присваивается весовой коэффициент 

(процедура согласования результатов). 

Следует отметить, что разница между результатами, полученными в 

сравнительном и доходном подходах не превышает 20%. Такая разница 

является допустимой для участия полученных результатов обоих подходов в 

расчете итоговой величины рыночной стоимости оцениваемых помещений. 

При выборе весовых коэффициентов необходимо рассмотреть 

результаты в свете следующих критериев.  

1. Адекватность подходов. Рынок продажи коммерческой 

недвижимости развит на достаточном уровне, что делает возможным 

нахождение необходимой информации для выделения аналогичных 

предложений. Это дает основание считать результаты, полученные в 

результате расчетов в рамках сравнительного подхода, вполне адекватными. 

Подход с точки зрения доходности отражает ту предельную стоимость, 

больше которой не будет платить потенциальный инвестор, рассчитывающий 

на типичное использование объекта и на принятые ставки доходности. Рынок 

аренды коммерческой недвижимости так же развит в достаточной степени. 

Это дает основание считать результаты, полученные в результате расчетов в 

рамках доходного подхода, также адекватными. 

Таким образом, с точки зрения адекватности у сравнительного и 

доходного подходов должны быть одинаковые веса. 

2. Достоверность подходов. При расчете рыночной стоимости объекта 

оценки сравнительным и доходным подходами используется информация, 

подтвержденная соответствующими специализированными источниками, 

ссылки на которые приводятся в данном отчете.  

Поэтому по критерию достоверности сравнительному и доходному 

подходам необходимо также присвоить одинаковые веса. 

Таким образом, в случае применения двух подходов к оценке результату 

каждого из примененных подходов присваиваются равные весовые 

коэффициенты – 0,5. Результаты расчетов приведены в следующей таблице: 
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Таблица 40 
Подход к оценке Результат оценки, руб. Вес Взвешенное значение, руб. 

Сравнительный 18 100 000 0,5 9 050 000 

Доходный 14 400 000 0,5 7 200 000 

Итого 16 250 000 

 

Руководствуясь п. 30 ФСО № 7, помимо указания в отчете об оценке 

итогового результата оценки стоимости недвижимости, оценщик приводит 

свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, 

может находиться эта стоимость. Данный диапазон был рассчитан исходя из 

+/- 20% разброса цены от полученной рыночной стоимости. Данный 

диапазон продиктован ст. 40 "Налогового кодекса РФ":  

"1. Если иное не предусмотрено настоящей статьей, для целей 

налогообложения принимается цена товаров, работ или услуг, указанная 

сторонами сделки. Пока не доказано обратное, предполагается, что эта цена 

соответствует уровню рыночных цен.  

2. Налоговые органы при осуществлении контроля за полнотой 

исчисления налогов вправе проверять правильность применения цен по 

сделкам лишь в следующих случаях: 

…при отклонении более чем на 20% процентов в сторону повышения 

или в сторону понижения от уровня цен, применяемых налогоплательщиком 

по идентичным (однородным) товарам (работам, услугам) в пределах 

непродолжительного периода времени". 

Таким образом, возможные границы интервала, в котором может 

находиться рыночная стоимость объекта оценки, составляют: 

Таблица 41 

Наименование объекта 

Границы интервала 

рыночной стоимости, руб. 

min max 

Нежилое помещение площадью 178  кв. м (кадастровый номер: 

77:01:0006005:3029), расположенное в подвале этаже административного здания 
(кадастровый номер: 77:01:0006005:1049) по адресу: г. Москва, ул. Донская, д. 9, 
пом. I 

13 000 000 19 500 000 

 
 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки составляет 

16 250 000 (Шестнадцать миллионов двести пятьдесят тысяч) рублей 

НДС не облагается21. 

                                                 
21

 п. 15 ст. 146 "Объект налогообложения" Налогового кодекса РФ: "Операции по реализации имущества и (или) 

имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством РФ несостоятельными 
(банкротами)". 

consultantplus://offline/ref=C7FFAD6DA156FBE922FD052BCCC0022A5C002E2A6593C333A01FB0F4104E09910934D83CEF673B19WEF7N
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Заключение 

 

В соответствии с Договором на проведение оценки № 2017- 4596/1 от 

23.11.2017, специалисты ООО "Альянс-Инвест" провели работы по 

определению рыночной стоимости нежилого помещения площадью 178 кв. м 

(кадастровый номер: 77:01:0006005:3029), расположенного в подвале 

административного здания (кадастровый номер: 77:01:0006005:1049) по 

адресу: г. Москва, ул. Донская, д. 9, пом. I. 

Объект оценки принадлежит на праве собственности КБ "Метрополь" 

ООО (ИНН: 7706005050, ОГРН: 1027739572740, дата присвоения: 

19.11.2002). 

Оценка проведена для использования при определении цены для 

совершения сделки или иных действий с Объектами оценки, в том числе при 

совершении сделок купли-продажи, разрешении имущественных споров, 

принятии управленческих решений, по состоянию на 23.11.2017. 

Оценка указанного имущества произведена на основании 

предоставленных сведений об объекте оценки, а также дополнительных 

исследований и расчетов. 

Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться 

самостоятельно, а только в неразрывной связи с полным текстом Отчета, 

принимая во внимание все указанные в нем допущения и ограничения. 

Рыночная стоимость объекта оценки определена в соответствии с 

Федеральным законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" 

от 29.07.1998 № 135-ФЗ и на основании положений Федеральных стандартов 

оценки ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7, утвержденных приказами 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297, № 298, № 299, от 

25.09.2014 № 611, а также стандартов и правил оценочной деятельности 

Ассоциации "Межрегиональный Союз Оценщиков" (Ассоциация "МСО"), 

утвержденных Наблюдательным советом Ассоциации "МСО" (Протокол № 19 

от 11.07.2016). 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий 

вывод: рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на 

23.11.2017 составляет 16 250 000 (Шестнадцать миллионов двести 

пятьдесят тысяч) рублей НДС не облагается22. 

 
Генеральный директор, 
Оценщик I категории 

 

 
_____________И.Л. Симонова 

Оценщик ____________Р.И. Синдицкий 

 

                                                 
22 п. 15 ст. 146 "Объект налогообложения" Налогового кодекса РФ: "Операции по реализации имущества и (или) 
имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством РФ несостоятельными 
(банкротами)". 

 

ООО "Альянс – Инвест" 
115054, г. Москва, Озерковская наб., д. 48-50, стр. 1, 

Тел./факс: +7 (499) 746-93-55, info@alians-invest.ru 

mailto:info@alians-invest.ru
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Перечень использованных при проведении оценки объекта 
оценки данных 

 

1. Федеральный закон №135-ФЗ от 29.07.1998 "Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации". 

2. Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке 

и требования к проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297. 

3. Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО 

№ 2)", утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 

№ 298. 

4. Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО 

№ 3)", утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 

№ 299. 

5. Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 

№ 611. 

6. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости 

земельных участков, утвержденными распоряжением Минимущества 

Российской Федерации от 06.03.2002 № 568-р (в редакции распоряжения 

Минимущества России от 31.07.2002 года № 2314-р). 

7. Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации 

"Межрегиональный Союз Оценщиков" (Ассоциация "МСО"), утвержденные 

Наблюдательным советом Ассоциации "МСО" (Протокол от 11.07.2016 

№ 19). 

8. Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов.  

9. Оценка объектов недвижимости: теоретические и практические аспекты. 

Под ред. В.В.Григорьева. - М.: ИНФРА-М, 1997. Учебное пособие. 

Одобрено и рекомендовано к изданию учебно-методическим советом 

Госкомимущества РФ. 

10. Оценка недвижимости. Учебник. Под ред. А.Г.Грязновой,  М.А.Федотовой 

– М.: Финансы и статистика, 2002. 

11. Оценка рыночной стоимости недвижимости. Учеб. и практ. Пособие. Под 

ред. В.Н.Зарубина, В.М.Рутгайзера. – М.: Дело, 1998. 

12. Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. СПб.: СПбГТУ, 1997. – 442 с. 

13. Данные из сети Интернет, ссылки на которые приведены в Отчете. 

  



 

 45 
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Документы Заказчика 
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Объекты сравнения, использованные в анализе рынка 
Продажа 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl

._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112 

 
 
 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svo
bodnogo_naznacheniya_252_m_evroremont_833007905 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_252_m_evroremont_833007905
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_252_m_evroremont_833007905
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomesc
henie_svobodnogo_naznacheniya_280_m_954972398 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_280_m_954972398
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_280_m_954972398
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svo
bodnogo_naznacheniya_50_m_1167839908 

 
 

  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_50_m_1167839908
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_50_m_1167839908
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl
._53_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_dome_954691878 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._53_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_dome_954691878
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._53_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_dome_954691878
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https://www.cian.ru/sale/commercial/163928270/ 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/163928270/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/155243825/ 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/155243825/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/167725486/ 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/167725486/
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https://www.cian.ru/sale/commercial/154189970/ 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/154189970/
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Аренда 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naz

nacheniya_338_m_961164694 

 
 

  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svo
bodnogo_naznacheniya_150_m_1145914536 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_150_m_1145914536
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_150_m_1145914536
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naz
nacheniya_250_m_1179927397 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_250_m_1179927397
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_250_m_1179927397
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_psn_pl._2
73_m2_pod_medtsentr_ofis_shourum_1173913348 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_psn_pl._273_m2_pod_medtsentr_ofis_shourum_1173913348
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_psn_pl._273_m2_pod_medtsentr_ofis_shourum_1173913348
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svo
bodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446 

 
  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svo
bodnogo_naznacheniya_130_m_252_529595065 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_130_m_252_529595065
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_130_m_252_529595065
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svo
bodnogo_naznacheniya_250_m_1033124924 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_250_m_1033124924
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_250_m_1033124924
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svo
bodnogo_naznacheniya_50_m_1088927243 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_50_m_1088927243
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_50_m_1088927243
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Объекты-аналоги, использованные в рамках сравнительного подхода 
Объект-аналог № 1 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl

._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112 

 
 
 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._180_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_1045819112
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Объект-аналог № 2 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl

._53_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_dome_954691878 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._53_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_dome_954691878
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodazha_psn_pl._53_m2_m._shabolovskaya_v_zhilom_dome_954691878
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Объект-аналог № 3 
https://www.cian.ru/sale/commercial/167725486/ 
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Объект-аналог № 4 
https://www.cian.ru/sale/commercial/154189970/ 
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Объекты-аналоги, использованные в рамках доходного подхода 
Объект-аналог № 1 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naz

nacheniya_338_m_961164694 

 
 
  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_338_m_961164694
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Объект-аналог № 2 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naz

nacheniya_250_m_1179927397 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_250_m_1179927397
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_250_m_1179927397
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Объект-аналог № 3 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svo

bodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446 

 
 

  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_255_m_1180224446
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Объект-аналог № 4 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svo

bodnogo_naznacheniya_50_m_1088927243 
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Подтверждение информации, используемой в Отчете 

 
Социально-экономическая и политическая обстановка в стране 

http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/556bcf65-9acd-4828-8ac4-
a6e6c49ca116/november_2017.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=556bcf65-9acd-

4828-8ac4-a6e6c49ca116 

 

http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/556bcf65-9acd-4828-8ac4-a6e6c49ca116/november_2017.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=556bcf65-9acd-4828-8ac4-a6e6c49ca116
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/556bcf65-9acd-4828-8ac4-a6e6c49ca116/november_2017.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=556bcf65-9acd-4828-8ac4-a6e6c49ca116
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/556bcf65-9acd-4828-8ac4-a6e6c49ca116/november_2017.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=556bcf65-9acd-4828-8ac4-a6e6c49ca116
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http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/59636623-6251-41b3-b4b1-
59e6124da8c7/econ_picture_171204_fin.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=59636

623-6251-41b3-b4b1-59e6124da8c7 

 

http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/59636623-6251-41b3-b4b1-59e6124da8c7/econ_picture_171204_fin.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=59636623-6251-41b3-b4b1-59e6124da8c7
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/59636623-6251-41b3-b4b1-59e6124da8c7/econ_picture_171204_fin.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=59636623-6251-41b3-b4b1-59e6124da8c7
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/59636623-6251-41b3-b4b1-59e6124da8c7/econ_picture_171204_fin.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=59636623-6251-41b3-b4b1-59e6124da8c7
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Прогноз социально-экономического развития Российской Федерации на 

2018 год и на плановый период 2019 и 2020 годов 
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http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-
ae0beba79f63/prognoz2018_2020.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=2e83e62b-

ebc6-4570-9d7b-ae0beba79f63 

 

http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-ae0beba79f63/prognoz2018_2020.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-ae0beba79f63
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-ae0beba79f63/prognoz2018_2020.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-ae0beba79f63
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-ae0beba79f63/prognoz2018_2020.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=2e83e62b-ebc6-4570-9d7b-ae0beba79f63
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http://rrg.ru/analytic/review/sale-october-2017 

 

http://rrg.ru/analytic/review/sale-october-2017
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http://rrg.ru/analytic/review/rent-october-2017 

 

http://rrg.ru/analytic/review/rent-october-2017
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Корректирующие поправки 

Коммунальные платежи 

"Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов" (стр. 265) 

 
 

Поправка на уторговывание 

"Справочник оценщика недвижимости-2016.Том II. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов" (стр. 274) 

 
  



 

 119 

 
 

Поправка на местоположение 

"Справочник оценщика недвижимости-2014. Том III. Корректирующие 
коэффициенты для оценки земельных участков" (стр. 29, 36) 
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http://www.irn.ru/news/115125.html 

 

http://www.irn.ru/news/115125.html
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