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оценка нежилого помещения в г. Москве 

 

Сопроводительное письмо 

Конкурсному управляющему 

ОАО «Горнопроходческих работ №1» 

г-ну Харитонову Г.А. 

 
 

 

 

Уважаемый Геннадий Александрович! 

 

 

В соответствии с договором № 387 от 25 октября 2016 года ООО «ЦЭИ АБАШ» произвело 

оценку рыночной стоимости нежилого помещения, принадлежащего ОАО «Горнопроходческих 

работ №1» на праве собственности в г. Москве, по состоянию на 25 октября 2016 г.  

На основании информации, проанализированной в приведѐнном ниже отчѐте, Оценщики 

пришли к заключению, что рыночная стоимость полного права собственности на объект оценки 

составляет округленно: 
  

Наименование 
Стоимость  

(с учетом НДС) 

Стоимость  

(без учета НДС) 

Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 727,2 м
2
, этаж: 1, 2, мезо-

нин, номера помещений на поэтажном плане: этаж 1 – ком. И, этаж 2 – ком. 

А, Л, пом. I ком. 1-9, 9а, 10-19, 19а, 20, 20а, 21, 22, 22а, 23-26, 26а, 27, 27а, 28, 

29, мезонин – ком. А, пом. I ком. 1, 2, 2а, 3-5, 5а, 5б, 6, 7, 7а, 8-16, адрес (ме-

стонахождение) объекта: г. Москва, ул. Дмитровка М., д. 12, стр. 2 (условный 

№ 77-77-12/019/2006-993) 

79 933 000 67 740 000 

ИТОГО: 79 933 000 67 740 000 
 

Предоставленный Вашему вниманию отчет является унитарным документом. Его отдель-

ные части не могут быть использованы  самостоятельно, в отрыве от полного текста настоящего 

Отчета и без связи со всеми, содержащимися в нем ограничениями и допущениями. 

Определение рыночной стоимости объекта оценки проводились в соответствии с Феде-

ральным законом от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ (ред. от 02.06.2016 г.) «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации», Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы 

к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России от 20 мая 2015 г. № 297, Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и 

виды стоимости (ФСО № 2)» утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. № 298, Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299, Федеральным 

стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» утвержденный Приказом Минэконо-

мразвития России от 20 сентября 2014 г. № 611, Федеральным стандартом оценки «Оценка не-

движимости (ФСО № 7)» утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 сентября 

2014 г. № 611, стандартами и правилами саморегулируемой организации оценщиков.  

Мы высоко ценим предоставленную нам возможность, оказать Вам услугу. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы или комментарии по поводу настоящего отчета, 

просим обращаться непосредственно к нам. 
 

 

С уважением, 

Директор ООО «ЦЭИ АБАШ» 

Действительный Член РОО 

А. М. Башуткин                                                  ___________________________ 

20 декабря 2016 года. 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
 

г. Калуга                                                                                                           « 25 »  октября  2016 г. 
 

Заказчик 

ОАО «Горнопроходческих работ №1» в лице Конкурсного 

управляющего Харитонова Геннадия Александровича, действу-

ющего на основании Постановления Девятого Арбитражного 

апелляционного суда от 17.02.2016 г. 

Исполнитель ООО «Центр экспертизы имущества «АБАШ». 

Объект оценки 

 

Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 727,2 м
2
, 

этаж: 1, 2, мезонин, номера помещений на поэтажном плане: 

этаж 1 – ком. И, этаж 2 – ком. А, Л, пом. I ком. 1-9, 9а, 10-19, 19а, 

20, 20а, 21, 22, 22а, 23-26, 26а, 27, 27а, 28, 29, мезонин – ком. А, 

пом. I ком. 1, 2, 2а, 3-5, 5а, 5б, 6, 7, 7а, 8-16, адрес (местонахож-

дение) объекта: г. Москва, ул. Дмитровка М., д. 12, стр. 2. 

Имущественные права на 

объект оценки 

Полное право собственности на помещение принадлежит ОАО 

«Горнопроходческих работ №1». 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки. 

Предполагаемое использо-

вание результатов оценки 

и связанные с этим огра-

ничения 

Для реализации имущества в процедуре банкротства. 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки 25 октября 2016 г. 

Срок проведения оценки с 25 октября 2016 г. по 20 декабря 2016 г. 

Допущения и ограниче-

ния, на которых должна 

основываться оценка 

 

Данные о количественных и качественных характеристиках объ-

екта оценки взяты из документов предоставленных Заказчиком. 

Объект оценки является объектом культурного наследия регио-

нального значения. 

В оценку не входит не оформленные в собственность располо-

женная на 1 этаже комната охраны и подвальное помещение. 

На оцениваемое имущество обременение не зарегистрировано. 

Стоимость оцениваемого имущества приводится без указания 

границ интервала (ФСО-7), в котором, по мнению Оценщика, 

может находится итоговая величина рыночной стоимости объек-

та оценки, так как Заказчику для целей настоящей оценки требу-

ется точное значение величины рыночной стоимости. 

Применяемые стандарты 

оценки 

Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ (ред. от 02.06.2016 

г.) «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; Фе-

деральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» утвер-

жденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 

г. № 297, Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды 

стоимости (ФСО № 2)» утвержденный Приказом Минэкономраз-

вития России от 20 мая 2015 г. № 298, Федеральный стандарт 

оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» утвержден-

ный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 

299, с Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости 

«ФСО № 7» утвержденным Приказом Минэкономразвития Рос-

сии от 20 сентября 2014 г. № 611, стандарты и правила РОО. 
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2. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Объект оценки 

Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 727,2 м
2
, 

этаж: 1, 2, мезонин, номера помещений на поэтажном плане: 

этаж 1 – ком. И, этаж 2 – ком. А, Л, пом. I ком. 1-9, 9а, 10-19, 

19а, 20, 20а, 21, 22, 22а, 23-26, 26а, 27, 27а, 28, 29, мезонин – 

ком. А, пом. I ком. 1, 2, 2а, 3-5, 5а, 5б, 6, 7, 7а, 8-16. 

Адрес г. Москва, ул. Дмитровка М., д. 12, стр. 2. 

Собственник объекта 
Полное право собственности на помещение принадлежит 

ОАО «Горнопроходческих работ №1». 

Документ, подтверждающий 

право собственности 

Свидетельство о государственной регистрации права соб-

ственности на помещение:  

 77 АД № 266047 от 11.12.2006 г.; 

Оцениваемые права Полное право собственности. 

Основание для проведения 

оценки 

Договор № 387 от 25.10.2016 г., между ООО «Центр эксперти-

зы имущества АБАШ» и ОАО «Горнопроходческих работ №1». 

Цель оценки Определение рыночной стоимости. 

Назначение оценки Для реализации имущества в процедуре банкротства. 

Используемые стандарты 

оценки 

Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ (ред. от 

02.06.2016 г.) «Об оценочной деятельности в Российской Фе-

дерации»; Федеральный стандарт оценки «Общие понятия 

оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 

(ФСО № 1)» утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 20 мая 2015 г. № 297, Федеральный стандарт оцен-

ки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» утвержден-

ный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

№ 298, Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету 

об оценке (ФСО № 3)» утвержденный Приказом Минэконо-

мразвития России от 20 мая 2015 г. № 299, с Федеральным 

стандартом оценки «Оценка недвижимости «ФСО № 7» 

утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 

сентября 2014 г. № 611, стандарты и правила саморегулируе-

мой организации оценщиков. 

Дата проведения оценки 25 октября 2016 г. 

Дата осмотра объекта 25 октября 2016 г. 

График проведения работ с 25 октября 2016 г. по 20 декабря 2016 г. 

Дата составления отчета 20 декабря 2016 г. 

Форма отчета Письменная, полный отчет. 

Вариант наилучшего использо-

вания 
Офисное помещение. 

Итоговая величина стоимости 

объекта округленно (с НДС) 
79 933 000 руб. 

Итоговая величина стоимости 

объекта округленно (без НДС) 
67 740 000 руб. 

Сведения о Заказчике: 

Наименование ОАО «Горнопроходческих работ №1». 

Реквизиты 
ИНН 7707065887, КПП 774501001.  

ОГРН 1027739135820. 

Юридический адрес 127006, г. Москва, ул. Дмитровка М., д. 12, стр. 2. 

Сведения об Оценщике: 

Наименование юр. лица, высту- ООО «Центр экспертизы имущества АБАШ» 
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павшим исполнителем по ока-

занию услуг по оценке 

ОГРН 1024001344795 от 02.08.2001 г. 

Юридический адрес 248001, Россия, г. Калуга, ул. Суворова, д. 117.  

Почтовый адрес 248002, Россия, г. Калуга, ул. С. Щедрина, д. 23, оф. 2.  

Телефон/факс 8 (4842) 57-85-26 / 8 (4842) 56-55-66. 

ИНН/КПП 4027051507 / 402801001. 

Банковские реквизиты 
Р/с 40702810327000000603 в Калужском РФ ОАО «РСХб». 

К/с 30101810100000000780, БИК 042908780.  

Сведения о страховании 

юридического лица 

Полис ОСАО «Ингосстрах» № 433-542-032643/16. 

Страховая сумма 100 000 000 руб.,  

Срок действия с 20.06.2016 г. по 19.06.2017 г. 

ФИО Оценщика (ов) Башуткин Александр Михайлович 

Паспортные данные Оценщика 

(ов) 

29 05 № 000471, выдан 10.12.2004 г. ОВД Ленинского округа 

г. Калуги. 

Сведения о членстве Оценщика 

(ов) в саморегулируемой орга-

низации 

Является членом Общероссийской общественной организации 

«Российское общество оценщиков» (свидетельство о членстве 

в саморегулируемой организации оценщиков № 0010254 от 10 

июля 2010 года). 

Сведения об образовании 

Оценщика (ов) 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 438612, 

от 23.06.2000 г., выдан Межотраслевым ИПК Российской эко-

номической академии им. Г.В. Плеханова. 

Свидетельство о повышении квалификации, выдано Тульским 

университетом «ТИЭИ»: ПК № 00349 от 12.12.2015 г. 

Стаж работы в оценочной дея-

тельности 
с 1998 года. 

Сведения о страховании 

Оценщика (ов) 

Полис ОСАО «Ингосстрах» № 433-542-000186/16. 

Страховая сумма 30 000 000 руб.,  

Срок действия с 12.01.2016 г. по 11.01.2017 г. 
 

 

 

 

 

 

 

Специалист-оценщик, 

Действительный член РОО, 

А.М. Башуткин                                                        ____________________________ 

20 декабря 2016 года. 
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3. ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ И ДОПУЩЕНИЯ 

Выводы, содержащиеся в экспертном заключении, являющимся неотъемлемой частью 

настоящего отчета, ограничиваются следующими условиями: 

1. Настоящий отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в задании на оценку целях. 

2. Оценщики не предоставляют дополнительных консультаций по данному Отчету и не отве-

чают в суде по вопросам, связанным с объектом оценки, за исключением случаев, оговари-

ваемых отдельными договорами. 

3. Ни весь Отчет, ни какая-либо его часть (особенно любые заключения о стоимости и данные 

об Оценщиках, выполнивших Отчет) не могут быть предоставлены Заказчиком для исполь-

зования в целях рекламы, для мероприятий по связи с общественностью без предваритель-

ного письменного разрешения Оценщиков. 

4. Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, относится к объекту оценки в целом. Лю-

бое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта является неправомерным. 

5. Оценщик не предполагает наличия каких-либо скрытых внешних и внутренних факторов, 

влияющих на стоимость объекта оценки. Оценщик не несет ответственности ни за наличие 

таких скрытых факторов, ни за необходимость выявления таковых. 

6. Мнение Оценщиков относительно стоимости действительно только на дату оценки. Оцен-

щики не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, эко-

номических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость 

оцениваемого имущества. 

7. Ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчета не могут использовать От-

чет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. 

8. Оценка была проведена в соответствии с Федеральным Законом «Об оценочной деятельно-

сти в РФ» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 г., Федеральный стандарт оценки «Общие понятия 

оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297, Федеральный стандарт 

оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» утвержденный Приказом Минэконо-

мразвития России от 20 мая 2015 г. № 298, Федеральный стандарт оценки «Требования к от-

чету об оценке (ФСО № 3)» утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. № 299, Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» утвер-

жденный Приказом Минэкономразвития России от 20 сентября 2014 г. № 611, стандартами 

и правилами саморегулируемой организации оценщиков. 

9. ООО «ЦЭИ АБАШ» гарантирует конфиденциальность информации, полученной в процессе 

оценки, за исключением случаев предусмотренных законодательством Российской Федера-

ции. 

10. Данный отчет содержит обоснованное мнение профессиональных экспертов-оценщиков от-

носительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно пе-

рейдет из рук в руки по цене, равной указанной в отчете стоимости. 

11. В оценку не входит не оформленные в собственность расположенная на 1 этаже комната 

охраны и подвальное помещение. 

12. Объект оценки является объектом культурного наследия регионального значения. 

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

Microsoft Office® 2010 и могут незначительно отличаться при перерасчете на других вычис-

лительных устройствах.  



 

 
 

ОАО «Горнопроходческих работ №1»                                    2016 г.                                                                                  стр. 9 

оценка нежилого помещения в г. Москве 

4. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Для целей настоящего отчета понятие рыночной стоимости соответствует понятию, пред-

ставленному в федеральном законе «Об оценочной деятельности в Российской федерации» № 

135-ФЗ от 29.07.1998 года. 

В соответствии с этим нормативно-правовым актом под рыночной стоимостью объекта 

оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект может быть отчужден 

на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, распола-

гают 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 обя-

зана принимать исполнение; 

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

 объект оценки представлен на открытом  рынке посредством  публичной оферты, ти-

пичной для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуж-

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

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Риск ликвидности - это риск, связанный с невозможностью продать за наличные деньги 

инвестиционный инструмент (в данном случае – объект нежилой недвижимости) в подходящий 

момент и по приемлемой цене. Ликвидность данного инвестиционного инструмента - важный 

аргумент для инвестора, желающего сохранить гибкость своего портфеля. Инвестиционные ин-

струменты, продающиеся на «вялых» рынках, где спрос и предложение невелики, как правило, 

менее ликвидны, чем те, торговля которыми ведется на «оживленных» рынках. Однако чтобы 

быть ликвидными, инструменты инвестирования должны легко продаваться по приемлемой 

цене. Вообще, продать любой  инвестиционный инструмент можно довольно просто, значи-

тельно снизив на него цену. (Лоренс Дж. Гитман и Майкл Д. Джонк «Основы инвестирования»). 

Подходы к оценке: 

 затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оцен-

ки, с учетом его износа; 

 сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых 

имеется информация о ценах сделок с ними; 

 доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Ликвидационная стоимость объекта оценки - стоимость объекта оценки в случае, если 

объект оценки должен быть отчуждѐн в срок меньше обычного срока экспозиции аналогичных 

объектов. 

Срок экспозиции объекта оценки - период времени, начиная с даты представления на от-

крытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделок с ним. 

Дата проведения оценки - календарная дата, по состоянию на которую определяется сто-

имость объекта оценки. 

Метод оценки - способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к 

оценке. 

Цена - денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект оценки или его аналог. 

Аналог объекта оценки - сходный по основным экономическим, материальным, техниче-

ским и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сдел-

ки, состоявшейся при сходных условиях. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, 

полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости 

объекта оценки, при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 
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5. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

И ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ДОКУМЕНТОВ 

5.1. Этапы проведения оценки. 

Проведение оценки включает следующие этапы: 

1) Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

2) Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3) Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необ-

ходимых расчетов; 

4) Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки; 

5) Составление отчета об оценке. 
 

5.2. Перечень документов используемых при проведении оценки. 

При проведении оценки использовались следующие документы предоставленные Заказчи-

ком: 
 

№  

п/п 
Документ (наименование, реквизиты, дата выдачи) 

1 Свидетельство о регистрации права собственности на строение (77 АД № 266047 от 11.12.2006 г.).  

2 Экспликация (от 05.05.2011 г.). 

3 Поэтажный план (от 16.05.2006 г.). 

4 Кадастровый паспорт (№ 249/1 от 05.05.2011 г.). 

5 Охранное обязательство собственника культурного наследия (№16-23/005-863/9 от 07.08.2009 г.). 
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6 . ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

6.1. Характеристика местоположения объекта оценки. 
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Показатель Описание или характеристика показателя 

Округ, микрорайон г. Москва, ЦАО, м. Пушкинская 

Преобладающая застройка района 
Смешанная (административно-жилая застройка историче-

ской центральной части города) 

Объекты соц. инфраструктуры микрорайона в 

пределах пешей доступности (< 1 км). 

Магазины розничной торговли, кафе, школа, детский сад, 
театр, отделение банка, сад Эрмитаж и пр. 

Обеспеченность объектами социальной инфра-

структуры (субъективная оценка) 
Высокая. 

Объекты промышленной инфраструктуры  - 

Объекты транспортной инфраструктуры  

Городской общественный транспорт (остановка в 5 мин. 

ходьбы), метрополитен (в 10 мин. ходьбы), личный авто-

транспорт. 

Транспортная доступность Хорошая. 

Обеспеченность общественным транспортом Высокая. 

Состояние прилегающей территории 

Хорошее (подъездная автодорога, парковочная площадка 

и замощение территории с асфальтовым покрытием, поз-

воляющим осуществлять круглогодичный доступ к объек-

ту оценки). 

Экологическая обстановка Удовлетворительная (на среднегородском уровне). 

Престижность района Средняя. 
 

6.2. Общая характеристика объекта оценки. 

Объект оценки представляет собой встроенное нежилое (офисное) помещение по ул. Малая 

Дмитровка в Тверском районе ЦАО г. Москвы. 

Подъезд к территории осуществляется по автодороге с твердым покрытием. 

Здание, в котором расположено оцениваемое помещение, является объектом культурного 

наследия и централизовано подключено к системам электроснабжения, водоснабжения, канали-

зации и отопления. 

На дату оценки объект оценки эксплуатируется в рабочем режиме. Текущее использование 

– офисные помещения. 

Учитывая вышеизложенные особенности оцениваемого объекта: 

 местоположение и характер окружающей застройки; 

 разрешенное землепользование; 

 интенсивность транспортных и пешеходных потоков; 

 конструктивно-планировочные решения; 

 характеристику входов; 

 условия подъезда и парковки; 

 высоту потолков; 

 назначение и состояние отделки; 

 уровень инженерной оснащенности; 

Оценщик пришел к выводу, что объект может позиционироваться на рынке в сегменте не-

жилой недвижимости – офисная недвижимость. 
 

6.2. Общая характеристика помещения. 

Год ввода в эксплуатацию до 1917 г. 

Общая площадь 727,2 м
2
 

Доп. системы безопасности - 

Конструктивные элементы Описание  Состояние 

Фундаменты Бетонный ленточный. В удовл. состоянии. 

Стены: Кирпичные. В удовл. состоянии. 

Перекрытия Ж/б плиты. В удовл. состоянии. 

Кровля Совмещенная рулонная. В удовл. состоянии. 

Полы Дощатые и плиточные. В удовл. состоянии. 

Проемы: оконные Двойные глухие и створные. В удовл. состоянии. 

                 двери Филенчатые. В удовл. состоянии. 

Внутренняя отделка 
Оштукатурено, окрашено, по-

белено, оклеено. 

Требуется мелкий текущий 

ремонт. 
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а Отопление Да. Требуется ревизия системы. 

Электроосвещение Да. Требуется ревизия системы. 

Водопровод Да. Требуется ревизия системы. 

Канализация Да. Требуется ревизия системы. 

Вентиляция Естественная. В рабочем состоянии. 

Прочие работы Прочие работы. Р/р. 
 

 

 
Общий вид здания (вид с улицы м. Дмитровка) 

 

 
Общий вид здания (вид со двора) 

 

 
Общий вид здания (вид со двора) 

 

 
Вход в здание и оцениваемое помещение 

 

 
Лестница на 2-й этаж 

 
Коридор 2-ого этажа 
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Помещения 2-ого этажа 

 

 
Помещения 2-ого этажа 

 

 
Помещения 2-ого этажа 

 

 
Помещения 2-ого этажа 

 

 
Лестница на 3-й этаж (мезонин) 

 
Коридор 3-его этажа (мезонин) 
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Коридор 3-его этажа (мезонин) 

 
Санузел 3-его этажа (мезонин) 
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7. АНАЛИЗ РЫНОЧНОЙ СИТУАЦИИ 
 

В связи с тем, что тенденции рынка недвижимости напрямую зависят от экономической 

ситуации в стране, Оценщик проанализировал не только состояние рынка недвижимости Мос-

ковской области, но и экономическую ситуацию в России и, непосредственно, в г. Одинцово.  

При проведении оценки существенное влияние на результаты расчетов могут оказать дан-

ные макроэкономического анализа. 

Затратный подход в процедуре начисления полных затрат использует рыночную информа-

цию о ценах, формирующихся на рынке под воздействием макроэкономических факторов. 

Адекватное отражение функционального и экономического устаревания оцениваемого объекта 

требует знания информации о правительственных нормативных документах и инвестициях 

бюджетных средств в инновационные программы. 

В Сравнительном подходе информация макроэкономического уровня позволяет выявить 

особенности рыночной конъюнктуры, определить соотношение спроса и предложения, уровень 

покупательной способности населения, непосредственно воздействующих на процесс рыночного 

ценообразования. 

В Доходном подходе невозможно достоверное формирование ставки дисконта и прогнози-

рование денежных потоков без знания уровня инфляции, значения индекса потребительских 

цен, тенденций развития экономики в целом и той или иной отрасли в частности. Необходима 

также информация об уровне систематических рисков и рисков инвестирования в ту или иную 

конкретную сферу бизнеса. 

Таким образом, изучение экономико-политической ситуации в стране, состояния кредитно-

денежной системы и инвестиционного климата, ситуации на внутренних и внешних финансовых 

рынках и динамики инвестиций (в том числе и иностранных) в реальный сектор экономики 

необходимо для проведения полноценной оценки, что делает данный раздел неотъемлемой ча-

стью отчета об оценке. 
 

7.1. Основные тенденции социально-экономического развития Российской Федерации 

в 2015 году
1
. 

 

Предварительные данные за декабрь показали практически остановку спада экономиче-

ской активности (после незначительного снижения в ноябре текущего года). По оценке Минэко-

номразвития России, индекс ВВП с исключением сезонности составил 0,0% (уточнение оценки 

связано с публикацией Росстатом данных по объему оптовой торговли) к предыдущему месяцу 

против -0,2 в ноябре. Положительную динамику с сезонной корректировкой показали такие ин-

дикаторы как добыча полезных ископаемых, сельское хозяйство, строительство. Одновременно 

отмечается замедление спада обрабатывающих производств, розничной торговли и платных 

услуг населению.  

По итогам 2015 года, по первой оценке Росстата, ВВП снизился на 3,7% к предыдущему 

году. В декабре, по оценке Минэкономразвития России, снижение составило 3,5% в годовой 

оценке.  

В промышленном производстве в целом с исключением сезонной и календарной составля-

ющих в декабре сокращение замедлилось до -0,1% против -0,7% в ноябре. В добыче полезных 

ископаемых восстановился рост (октябрь – 0,3%, ноябрь - -0,4%, декабрь - 0,2%).  

Сокращение производства и распределения электроэнергии, газа и воды в декабре усили-

лось (октябрь - 0,1%, ноябрь – -0,1%, декабрь - -1,2%).  

В то же время в обрабатывающих производствах в декабре сокращение замедлилось до -

0,1% против -0,4% в ноябре.  

В отраслях инвестиционного спроса восстановился рост в производстве прочих неметал-

лических минеральных продуктов, в производстве машин и оборудования; рост продолжился в 

производстве транспортных средств и оборудования, и сократилось производство электрообору-

дования, электронного и оптического оборудования.  

                                                           
1
 http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/ 
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В сырьевых экспортно-ориентированных секторах восстановился рост в обработке древе-

сины и производстве изделий из дерева, в целлюлозно-бумажном производстве; издательской и 

полиграфической деятельности, в производстве резиновых и пластмассовых изделий; продол-

жился рост в производстве кокса и нефтепродуктов; сокращение продолжилось в металлургиче-

ском производстве и производстве готовых металлических изделий, в химическом производстве.  

В потребительских отраслях продолжилось сокращение производства пищевых продуктов, 

включая напитки, и табака, текстильного и швейного производства; восстановился рост в произ-

водстве кожи, изделий из кожи и производстве обуви.  

Спад инвестиций в основной капитал продолжился. В декабре снижение сезонно очищен-

ной динамики составило, по оценке Минэкономразвития России, 1,3% (в октябре – снижение на 

0,3%, в ноябре – на 1,1%). Годовые темпы снижения инвестиций замедлились до 8,1% против 

6,5% в ноябре.  

По виду деятельности «Строительство», по оценке Минэкономразвития России, второй ме-

сяц отмечается положительная динамика с исключением сезонного фактора, однако с суще-

ственным замедлением в декабре до 0,1% с 0,8% в ноябре.  

Производство продукции сельского хозяйства с исключением сезонности после спада в но-

ябре в декабре вновь вернулось в положительную область, прирост составил 0,7 процента.  

Снижение оборота розничной торговли с учетом сезонной корректировки в декабре, по 

оценке Минэкономразвития России, продолжилось, но темпы снижения замедлились до -0,3% с 

-0,8% в ноябре.  

Снижение платных услуг населению в декабре также несколько замедлилось - до -0,5% 

против снижения на 0,7% в ноябре.  

Уровень безработицы (с исключением сезонного фактора) в декабре составил 5,8% от эко-

номически активного населения, как и в предыдущем месяце. Снижение реальной заработной 

платы с исключением сезонного фактора в декабре, по предварительным данным, ускорилось до 

-0,9% после стабилизации в ноябре. Реальные располагаемые доходы в декабре вновь вернулись 

в область положительных значений. Прирост составил 1,9% к предыдущему месяцу с учетом се-

зонной корректировки (в ноябре - -1,3%). Экспорт товаров в 2015 г., по оценке, составил 339,6 

млрд. долл. США (падение на 31,8 % к 2014 году). Импорт товаров в 2015 году, по оценке, со-

ставил 194,0 млрд. долл. США (снижение на 37,0 % к 2014 году). Положительное сальдо торго-

вого баланса в 2015 году, по оценке, составило 145,6 млрд. долл. США, относительно 2014 года 

снизилось на 23,3 процента. По данным Росстата, инфляция в декабре 2015 г. составила 0,8%, с 

начала года – 12,9%, в среднем за год к предыдущему году – 15,5% (в 2014 г.: с начала месяца – 

2,6%, с начала года – 11,4%, в среднем за год к предыдущему году – 7,8%). 
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Объем работ по виду деятельности «Строительство» в декабре прошедшего года снизился 

по сравнению с декабрем 2014 года на 1,5%, а с начала года – на 7,0 процентов. При этом, начи-

ная с июня текущего года, уже седьмой месяц продолжается снижение ввода жилых домов, ко-

торое в отчетном месяце ускорилось: в декабре снижение составило 13,2%, в ноябре было 2,0%, 

в октябре – 12,6% (к объемам соответствующего периода предыдущего года). Несмотря на высо-

кие темпы роста в начале года, по итогам 2015 г. не удалось сохранить положительный прирост 

ввода жилья (введено 83,8 млн. кв. м общей площади жилых домов, что на 0,5% меньше постро-

енного годом ранее). На спрос на недвижимость оказывает влияние как снижение реальных до-

ходов населения, так и сохраняющаяся высокая средневзвешенная ставка по рублевым ипотеч-

ным кредитам, выданным в течение месяца. Несмотря на снижение ставки в отчетном периоде 

до уровня более чем годичной давности (до уровня 1 сентября 2014 г.) – 12,3% годовых (макси-

мальная ставка наблюдалась в марте-апреле 2015 года – 14,73% годовых), номинальный объем 

предоставленных рублевых ипотечных жилищных кредитов сократился на 36,7% (с 1 576,7 

млрд. руб. до 997,9 млрд. руб. за 11 месяцев 2014 г. и 2015 г. соответственно). При этом количе-

ство выданных кредитов сократилось за тот же период на 34,2 процента. 

 
Объем строительных работ, произведенных в Российской Федерации в декабре 2015 г., со-

ставил 834,8 млрд. рублей, или 98,5 % (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего пе-

риода предыдущего года, в январе – декабре 2015 г. – 5 945,5 млрд. рублей, или 93,0 процента. 

При этом в Чукотском автономном округе индекс физического объема работ за период январь-

декабрь 2015 г. к январю-декабрю 2014 г. увеличился в 3,0 раза, в Чеченской Республике – в 2,1 

раза, Республике Крым – в 1,7 раза, в Амурской области – в 1,7 раза, в Новгородской области – в 

1,4 раза, в Волгоградской области и Республике Ингушетия – в 1,2 раза.  

В тот же период значительное падение объемов строительства было отмечено в республи-

ках Калмыкия и Тыва (на 72,5% и 43,6% соответственно), Ненецком автономном округе (на 

43,2%), Еврейской автономной области (на 40,9%), Новосибирской и Астраханской областях (на 

34,2% и 33,2% соответственно). Основной объем строительных работ в январе – декабре 2015 г. 

приходился на гг. Москву и Санкт- Петербург, Московскую, Нижегородскую, Ростовскую, Са-

марскую области, Краснодарский, Красноярский края, республики Татарстан, Башкортостан, 

Ханты- Мансийский автономный округ – Югру, Ямало-Ненецкий автономный округ, доля кото-

рых в общем объеме строительных работ по стране составила более половины. 

В целом по Российской Федерации в январе – декабре 2015 г. по сравнению с аналогичным 

периодом 2014 года площадь введенных в действие жилых домов уменьшилась на 0,5 % и соста-

вила 83,8 млн. кв. метров общей площади. Объемы построенного жилья в январе – декабре 2015 

г. в 55 субъектах Российской Федерации превысили уровень аналогичного периода 2014 года, 

при этом в Магаданской области – в 1,6 раза, в Республике Коми, Мурманской, Тульской, Улья-

новской, Ленинградской областях и Чукотском автономном округе – в 1,3 раза. 
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7.2. Основные приоритеты социально-экономического развития Российской Федера-

ции в 2016-2018 годах
2
. 

 

Социально-экономическая политика Правительства Российской Федерации на среднесроч-

ную перспективу (2016-2018 гг.) определяется задачами, содержащихся в указах Президента РФ 

от 7 мая 2012 г. и в Основных направлениях деятельности Правительства Российской Федерации 

на период до 2018 года.  

Основными приоритетами экономической политики в прогнозный период являются:  

 повышение инвестиционной привлекательности Российской Федерации, улучшение де-

лового климата и создание благоприятной деловой среды;  

 обеспечение сбалансированности федерального бюджета;  

 сохранение стабильности налоговых условий и оптимизация тарифного регулирования;  

 повышение качества жизни и инвестиции в человеческий капитал;  

 сбалансированное региональное развитие;  

 повышение качества функционирования институтов государственной власти;  

 развитие информационных технологий и поддержка высокотехнологичных секторов эко-

номики.  

В части повышения инвестиционной привлекательности Российской Федерации, улучше-

ния делового климата и создания благоприятной деловой среды в 2016-2018 гг. основное внима-

ние будет уделено реализации новых инициатив предпринимательского сообщества, практике 

правоприменения и взаимодействию с представителями бизнеса по результатам реализации «до-

рожных карт».  

 
Основной вклад в увеличение темпов экономического роста в 2016-2020 годах будут вно-

сить следующие факторы: 

 рост инвестиций в расширение производства и производственную инфраструктуру; 

 рост инвестиций в увеличение экспорта несырьевых товаров и стимулирование экспорта 

высокотехнологичной продукции;  

 повышение совокупной производительности факторов в результате увеличения вложений 

в инновационные сектора экономики;  

 реализация мер по экономии ресурсов и сокращению издержек, в том числе связанных с 

трудовыми затратами и тарифами естественных монополий;  

 развитие малого бизнеса, улучшение условий для предпринимательской деятельности и 

другие факторы. 
 

                                                           
2
 http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/ 
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7.3. Общие сведения о Московском регионе. 

 
 

МОСКВА - СТОЛИЦА РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ  

Москва является субъектом Российской Федерации, городом федерального значения, сто-

лицей Российской Федерации.  

Москва имеет территорию, население, органы государственной власти и местного само-

управления, свое законодательство, герб, флаг и гимн.  

ГЕОГРАФИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕНИЕ, ПЛОЩАДЬ, НАСЕЛЕНИЕ  

Координаты - 55°45¢ северной широты и 37°37¢ восточной долготы от Гринвичского ме-

ридиана.  

Площадь города – 1 081 кв. км.  

Население города Москвы - 10,563 млн. человек.  

ТЕРРИТОРИАЛЬНОЕ ДЕЛЕНИЕ ГОРОДА  

Территориальными единицами города Москвы являются районы (125) и административные 

округа (10), имеющие наименования и границы, закрепленные правовыми актами г. Москвы. 
  

7.4. Общие сведения о Тверском районе. 

Тверской район входит в состав 10-и районов Центрального административного окру-

га города Москвы. Район занимает территорию в 565 гектаров в нѐм насчитывается 179 улиц и 

16 станций метро. Численность проживающего здесь населения составляет порядка 76 тысяч че-

ловек. Управление районом осуществляет Управа Тверского района и прочие районные орга-

ны власти. 

Район получил своѐ название от главной Московской магистрали - Тверской улицы. Сего-

дня это один из самых перспективных сегментов столичного мегаполиса. История московского 

центра и его традиции неотделимы от истории этого района. 

Уровень развития инфраструктуры Тверского района соответствует статусу главного райо-

на Москвы. Здесь особенно сильно наблюдается явление, так называемой «суточной миграции», 

когда дневное «население» района в 7-8 раз превышает постоянное. Поблизости от Тверской 

улицы с трудом можно найти тихие переулки - сказывается высокая концентрация офисов. По-

всюду люди, спешащие на работу или учѐбу, а также туристы приехавшие осмотреть местные 

достопримечательности. Поэтому инфраструктура района, призвана удовлетворять потребности 

http://mosopen.ru/district/cao
http://mosopen.ru/district/cao
http://mosopen.ru/region/tverskoj/streets
http://mosopen.ru/region/tverskoj/goverment_list
http://mosopen.ru/region/tverskoj/goverment_list
http://mosopen.ru/street/5230
http://mosopen.ru/street/5230
http://mosopen.ru/street/5230
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и желания не только жителей, но и гостей района. Цены на продукты питания здесь значительно 

выше, чем в других районах Москвы. 
 

7.5. Анализ рынка недвижимости.  

7.5.1. Прогноз развития рынка недвижимости России на 2016 год
3
. 

В 2015 году суммарный объем сделок с недвижимостью в стоимостном выражении в целом 

по России потерял, по оценкам, 42 %. Падение цен составило 15 %.  
 

Нефть как главный фактор будущего рынка недвижимости 

Есть такая точка зрения, что для понимания цен на недвижимость достаточно понимать 

цены на нефть. Ниже составлена корреляцию долларовых цен на недвижимость в России и дол-

ларовых цен на нефть. 

 
Из этого графика видно подобие двух линий. Период реакции цен недвижимости на изме-

нение трендов в ценах на нефть, по оценкам, составляет четыре - шесть месяцев. Это одна точка 

опоры при прогнозе. 
 

Перепроизводство  

Но не все в ценообразовании недвижимости строится на нефтяных котировках. Условно 

говоря, цена на нефть - это спрос, и он почти не зависит от внутренних факторов. Но предложе-

ние поддается анализу и прогнозу. На рынке недвижимости России есть классическое перепро-

изводство, в предыдущие годы его не было, а значит, можно ожидать уменьшения зависимости 

изменения цен на недвижимость от цен на нефть. Затоваривание на других рынках решается 

проще: увозят в другие страны или регионы; есть срок годности, как минимум стоимость падает 

из-за возраста товара; при перепроизводстве сильно снижается цена, но все равно идет реализа-

ция и, как правило, какое-либо глобальное затоваривание невозможно. Недвижимость, помимо 

того что обладает трехлетним циклом изготовления товара, привязана к месту производства. А 

значит, возможен вариант, когда при действующем перепроизводстве еще три года склад будет 

только нагружаться. 

На сегодня, по оценкам, на одного жителя России в продаже находится более 2 м
2
 жилья 

(все виды недвижимости к продаже). В сегодняшних реалиях это в два раза больше нормы. Для 

сравнения, в 2011 году этот показатель был 0,85 м
2
. Самое интересное, что по итогам 2016 года 

ожидается его рост. Таким образом, этот фактор станет сильно давить на снижение цены. 
 

Что еще будет влиять на рынок 

И еще значимый фактор, который способен влиять на диспозицию цена/объем рынка, - си-

туация на финансовом рынке. По большому счету, и учетная ставка (а значит, и ставка по ипоте-

ке), и курс доллара явно взаимосвязаны с ценами на нефть. Потому прогноз цены на нефть одно-

временно является условным прогнозом основных финансовых показателей в России. 

Следующий момент - ценовые ожидания. Каковы они, четко дают понять ноябрь и декабрь 

2015 года: на рынке недвижимости не было привычного ажиотажа. Более того, с учетом сезон-

ного фактора можно говорить о том, что последние два месяца года динамика продаж откровен-

                                                           
3
 http://realty.rbc.ru/experts/18/12/2015/562949998665640.shtml 
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но разочаровывала. Конечно, ситуация временная, и после того как цена достигнет какого-то 

уровня поддержки, инвесторы выйдут на рынок, тем самым выражая общие настроения по пово-

ду будущей цены, но нет никаких гарантий, что это случится в следующем году. 
 

Итоговый прогноз 

Прогноз по ценам и объемам рынка в натуральном выражении можно уместить в следую-

щую матрицу (см. ниже), где в базовом столбце - планируемая стоимость, в базовой строке - 

процентное изменение цены к этому году, а на их пересечении - наиболее вероятный объем сде-

лок по отношению к 2015 году. Зеленым выделен возможный сценарий при каждом шаге стои-

мости нефти. Таким образом, в случае если среднегодовая цена на нефть будет в диапазоне $40 – 

55 за баррель, то наиболее вероятен сценарий, при котором цены уменьшаться на 10 %, а коли-

чество сделок вырастет на 12 %. 
 

 
 

На рынке недвижимости в 2016 году ожидаются следующие крупные тенденции: 

1. Изменение структуры спроса в сторону более дешевых сегментов. Уже сейчас очевиден 

сильный рост доли покупки с ипотекой, наиболее востребован экономкласс, а жилье 

классов комфорт и бизнес в IV квартале 2015 года ощутили проблемы со спросом. 

2. Развитие законодательства в сфере регулирования и мониторинга строительной отрасли. 

Движение в сторону создания аналога ЦБ, но для застройщиков с соответствующими 

нормативами собственного капитала, прозрачности операций и так далее. Это мягкая ме-

ра, однако, возможен и более тяжелый вариант - переход к работе только по готовому 

жилью. 

3. Развитие арендного жилья, доходных домов. Сейчас огромное количество нереализован-

ной недвижимости, из-за высокой маржинальности в строительстве девелоперы отлыни-

вали от этого сектора, считая его слабодоходным. В 2016-м ситуация изменится, и на этот 

сектор взглянут по-другому и банки, и застройщики, и частные инвесторы, и государство. 

4. Сокращение компаний, начинающих строительные проекты. Можно говорить об олиго-

полизации строительного рынка: первым пяти компаниям в крупных городах будут при-

надлежать до 90 % новых проектов. 

5. Резкое развитие технологий. В последние пять лет в строительстве появилось много но-

вых дешевых и быстрых технологий, но они не внедрялись. Сейчас из-за агрессивного 

сокращения маржинальности бизнеса риски внедрения станут меньше рисков невнедре-

ния. 

6. Риелторский бизнес впервые столкнется с настоящей конкуренцией со стороны сайтов-

агрегаторов. Ощутимое количество компаний уйдут с рынка, а качество услуг из-за 

огромной конкуренции повысится. 

7. Потеря банковским сектором монополии на выдачу ипотеки. Законодательно будет от-

шлифована возможность выдачи ипотеки различными частными и государственными 

фондами, что должно способствовать снижению стоимости ипотеки. 

В заключение можно сказать, что рынок недвижимости многополярен, и если смотреть на 

это со стороны покупателя, то никакого армагеддона нет, напротив, наблюдаются положитель-

ные тенденции: снижение стоимости жилья, увеличение выбора, повышение сервиса, снижение 

стоимости ипотеки и, возможно, перезапуск долгосрочных механизмов доступного и надежного 

жилья в будущем. 
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7.5.2. Анализ рынка офисной недвижимости
4
. 

Предложение. 

Общий объем площадей на московском офисном рынке превысил по итогам II квартала 

2016 г. 16,9 млн м². Площадь введенных в эксплуатацию объектов в течение II квартала состави-

ла 111,8 тыс. м², что почти в два раза больше, чем кварталом ранее (63,1 тыс. м
2
 офисных пло-

щадей). Однако, годовая динамика оказалась отрицательной – за апрель - июнь 2016 г. было 

введено на 16 % меньше площадей, чем во II квартале 2015 г., и на 65 % меньше объема за ана-

логичный период два года назад.  

Объемы ввода по полугодиям также свидетельствуют о замедлении темпов строительства: 

всего с января 2016 г. было введено около 175 тыс. м² офисных площадей – на 19 % меньше, чем 

в I полугодии 2015 г. и на 67 % ниже результата I полугодия 2014 г.  

Введенный с начала года объем был представлен преимущественно объектами класса В+/-, 

их доля составила 73 %. Сегмент класса А пополнился всего одним объектом «G10» офисной 

площадью 30,2 тыс. м².  

Общая структура офисного предложения не изменилась, так как из года в год более 50 % 

вводимых площадей представлены классами В+/-. По итогам II квартала 2016 г. офисы класса А 

формируют 23 % офисного рынка Москвы, класса В+/- – порядка 77 %. 

 
По территориальному признаку наибольшая доля офисных объектов приходится на Цен-

тральный Деловой район (ЦДР), где сконцентрировано свыше 5,8 млн м² офисов – 34 % от всего 

рынка. За последние два с половиной года этот деловой район сместился с первого на третье ме-

сто по темпам прироста нового офисного предложения из-за перераспределения ввода в более 

отдаленные районы Москвы. С 2014 г. основные объемы новых площадей появлялись в запад-

ном направлении от ЦДР (20 % от ввода за период) и в юго-западном направлении (17 %). На 

долю рассматриваемых субрынков соответственно приходится 10,5 % и 4,0 % всех офисных по-

мещений Москвы. 
 

Спрос  

С точки зрения спроса, ситуация на рынке во II квартале оказалась более позитивной, чем в 

начале года. Объем арендуемых и купленных офисных площадей увеличился за квартал на 50 % 

и составил 243 тыс. м². Говорить о полном возобновлении активности рынка преждевременно – 

в годовой динамике данный показатель снизился на 20 % (во II квартале 2015 г. – 297 тыс. м²). В 

целом с начала 2016 г. было реализовано также меньше площадей, чем за I полугодие 2015 г., – 

порядка 405 тыс. м² против 533 тыс. м².  

Среди изменений в структуре спроса можно выделить увеличение активности по приобре-

тению офисов в собственность относительно прошлого года. Регулярность таких сделок, конеч-

но, несколько снизилась по сравнению с докризисным периодом 2013 г., но если в течение всего 

                                                           
4
 http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2016/h1/office_market_report_moscow_h1_2016_rus.pdf?la=ru-RU 
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2015 г. в среднем приобреталось 16 тыс. м² в квартал, то по итогам I полугодия 2016 г. этот пока-

затель составил 50 тыс. м² в среднем за квартал. Тот же тренд наблюдается в сегменте продаж 

блоками менее 500 м² – в I полугодии 2016 г. куплено 11,6 тыс. м², в то время как в аналогичный 

период 2015 г. – не более 8 тыс. м². 

В общем объеме заключенных транзакций существенную долю по-прежнему формируют 

сделки по пересмотру арендных условий – их доля за I полугодие 2016 г. превысила 30 %. Ана-

логичный показатель был зарегистрирован и по итогам 2015 г.  

Структура арендаторов и покупателей офисных площадей претерпела небольшие измене-

ния. Так, за счет приобретения 30 тыс. м² компанией РУСАЛ в БЦ «Парк Победы» доля сегмента 

«добыча и распределение» выросла с 7 % в I квартале до 20 % во II квартале 2016 г. Также отме-

чен рост доли компаний строительного сектора: по итогам I квартала 2016 г. они сформировали 

13 % (за аналогичный период 2015 г., как и за весь прошлый год, их доля не превышала 5 %), а 

за II квартал 2016 г. их доля выросла еще до 20 %. Доля «некоммерческих структур» в общем 

объеме сделок по итогам II квартала составляет 16 %, тогда как в 2015 г. они формировали не 

более 10 %. 
 

Вакантные помещения  

В классе А уровень вакантности составил 22,9 % – рост на 1 п. п. относительно предыду-

щего квартала, в классе В+/- – 10,9 % (+1,7 п. п.). Среднерыночный показатель доли свободных 

площадей по всем классам соответствует 14,9 %, или 2,2 млн м² в абсолютном выражении.  

Наибольшая доля свободных площадей предлагается на юго-западе (30 %) и на западе сто-

лицы (29 %) за пределами ЦДР. В пределах ЦДР данный показатель увеличился относительно I 

квартала 2016 г. с 8 % до 9 %. Следующие по доли свободных площадей – южное направление 

(23 %) и ММДЦ «Москва-Сити» (19,4 %).  

Имеющиеся на рынке вакантные площади неоднородны и сформированы в основном за 

счет бизнес-центров от Садового кольца до МКАД. Однако с 2014 г., ввиду появления большого 

объема нового предложения на внешней границе МКАД, рост доли этой зоны в общей структуре 

свободных помещений Москвы наиболее заметен (с 5 % до 12 %). 
 

 
Цены продаж  

С начала 2016 г. увеличилось количество обращений на покупку офисов, что во многом 

обусловлено ожиданиями потенциальных покупателей падения цен продаж на офисы вслед за 

ставками аренды. Однако, стоит отметить, что ценовые показатели, номинированные в рублях, 

не изменялись с конца 2014 г.: в бизнес-центрах класса А средняя по рынку цена продажи со-

ставляет 275 000 руб./м², в комплексах класса В+/- средние цены варьируются в диапазоне 

120 000 – 160 000 руб./м². В сегменте продаж сохраняются существенные дисконты с запрашива-

емых цен продаж. 
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По уровню цен на офисную недвижимость лидируют районы в центре города, где помеще-

ния классов А и B+/- предлагаются в среднем по 315 000 руб./м², а также офисы в башнях 

ММДЦ «Москва-Сити» (245 000 – 450 000 руб./м²). В более удаленных от ЦДР районах, вблизи 

ТТК, основную долю предложения формируют здания класса В+/-, где запрашиваемая средняя 

цена составляет 180 000 руб./м² для класса В+ и 150 000 руб./м² – для класса B-. Объекты, нахо-

дящиеся на удалении от ТТК в сторону МКАД, предлагаются сегодня в среднем по 170 000 

руб./м² в классе А и 115 000 – 130 000 руб./м² в классе В+/В-.  

Несмотря на то что в целом по рынку снижения цен не наблюдалось, зафиксированы пред-

ложения на вторичном рынке, например, в башнях ММДЦ «Москва-Сити» на 10 % ниже, чем в 

среднем по субрынку. Однако подобные изменения не отражают общий рыночный тренд, а но-

сят скорее частный характер, сопряженный с текущей финансовой ситуацией отдельных соб-

ственников.  

Некоторые изменения коснулись и внутренней структуры покупательского спроса – общая 

нестабильность экономики привела к концентрации спроса в отдельных сегментах предлагае-

мых офисов, тогда как ранее спрос был более равномерный. Исходя из запросов покупателей 

можно выделить три группы наиболее востребованных по размеру офисов на сегодняшний день: 

в диапазоне 200 – 500 м², 1 000 – 2 000 м² и 8 000 – 12 000 м². 
 

Ставки аренды  

Запрашиваемые долларовые ставки аренды в офисном сегменте продолжают корректиро-

ваться. По итогам I полугодия 2016 г. показатель запрашиваемой долларовой ставки аренды сни-

зился на 5 % в сегменте офисов класса А. Для сравнения в 2015 г. годовое снижение составило 

более 8 %, а еще годом ранее – 12 %. Одновременно с этим основная часть собственников при 

заключении договора фиксирует верхнюю границу валютного коридора по курсу ниже офици-

ального, что фактически снижает эти ставки на 1 5%.  

В классе В+/- предложение преимущественно номинировано в рублях. Запрашиваемая сто-

имость аренды таких офисов за прошедший квартал не изменилась и составила 12 565 

руб./м²/год.  

В то же время, вслед за небольшой стабилизацией курса национальной валюты приведен-

ный к долларам показатель среднерыночной ставки аренды изменился, составив $393/м²/год для 

бизнес-центров класса А и $204/м²/год для класса В+/-. 

 
Самый высокий уровень ставок аренды на сегодняшний день наблюдается в ЦДР – 

$440/м²/год в среднем по всем сегментам (–1 % за квартал), включая объекты премиальной лока-

ции, где приведенный к долларам показатель стоимости аренды составляет в офисах класса А и 

В+/- $600/м²/год (–4 % за квартал). Среди других субрынков с наиболее дорогими офисами: 

ММДЦ «Москва-Сити» и «Ленинградский» со средней приведенной к долларам ставкой 

$453/м²/год и $303/м²/год соответственно. При этом, стоит учитывать, что более 80 % предложе-
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ний в анализируемых субрынках номинированы и запрашиваются в рублях, по средней ставке 26 

825 руб./м²/год в ММДЦ «Москва-Сити» и 14 015 руб./м²/год в Ленинградском субрынке. 
 

Тенденции и прогнозы  

Во второй половине 2016 г. мы ожидает небольшое увеличение прироста офисных площа-

дей, тем не менее сохраняем наш прогноз относительно годового объема ввода на уровне 500 

тыс. м
2
.  

 
Платежеспособность потенциальных арендаторов в перспективе 2017 г. будет зависеть от 

темпов роста экономики страны в целом. При стабилизации экономики страны мы видим воз-

можность для роста нового спроса на 20 % в течение 2017 г. Аналогичный рост спроса рынок 

продемонстрировал в 2010 г. после кризисного периода 2009 г. Активность арендаторов и дина-

мика объема нового спроса во второй половине 2016 г., по нашим оценкам, будет умеренной, 

однако годовой показатель, с большой вероятностью, будет ниже, чем в 2015 г. на 30–40 %.  

По нашим оценкам, общая доля вакантных площадей на рынке Москвы в 2016 г. будет ко-

лебаться на уровне 14,5–15,5 %.  

Снижение запрашиваемых базовых ставок аренды, номинированных в рублях, по нашим 

оценкам, в среднем за 2016 г. не превысит 5–7 %, а приведенные ставки аренды в долларах США 

будут варьироваться в зависимости от изменения курсов валют.  

В сегменте продаж офисных площадей в краткосрочной перспективе основные показатели 

будут сохраняться на уровне первой половины 2016 г. Роста цен на офисы мы не ожидаем до пе-

риода общей стабилизации экономики, однако в перспективе 2017 г. мы видим предпосылки для 

становления более сбалансированного рынка с точки зрения спроса и предложения. 
 

7.6. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования. 

Понятие наилучшего и наиболее эффективного использования, применяемое в настоящем 

отчете, определяется как вероятное и разрешенное законом использование оцениваемого объек-

та с наилучшей отдачей, причем непременными условиями такого использования являются: фи-

зическая возможность, должное обеспечение и финансовая оправданность такого рода действий. 

Понятие наилучшего и оптимального использования подразумевает наряду с выгодами для 

собственника оцениваемого объекта, особую общественную пользу. 

Подразумевается, что определение наилучшего и наиболее эффективного использования 

является результатом суждений экспертов на основе их аналитических навыков, тем самым, вы-

ражая лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости положение о 

наилучшем и наиболее эффективном использовании представляет собой предпосылку для даль-

нейшей стоимостной оценки объекта. 

При определении вариантов наилучшего и наиболее эффективного использования объекта 

оценки использовались четыре основных критерия анализа: 
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1. Физическая возможность - физическая возможность наилучшего и наиболее эффектив-

ного использования рассматриваемого объекта. 

2. Допустимость с точки зрения законодательства - характер предполагаемого использо-

вания не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника объекта, и 

положений зонирования. 

3. Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок использова-

ния объекта должен обеспечить чистый доход собственнику имущества. 

4. Максимальная продуктивность - кроме получения чистого дохода как такового, 

наилучшее и оптимальное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохода 

собственника, либо достижение максимальной стоимости самого объекта. 

Так как площади объекта могут использоваться с различным назначением, наиболее эф-

фективное использование объекта оценки будет приниматься Оценщиками по целевому исполь-

зованию помещений. 

Метод качественного анализа вариантов использования (в баллах) 

Характеристика 
Вид использования 

Торговое Офисное Производственное Складское 

Общая площадь 2 3 1 1 

Объемно-планировочное решение 2 4 1 1 

Местонахождение 3 4 1 1 

Наличие инженерных сетей 2 3 1 2 

Общее физическое состояние 2 3 2 2 

ИТОГО: 11 17 6 7 
 

При проверке соответствия рассматриваемых вариантов использования объектов 

оценки по перечисленным критериям, учитывая конструктивные решения, физическое со-

стояние, и ситуацию, которая сложилась на рынке коммерческой недвижимости, а также 

учитывая проведенный анализ возможных функций использования оцениваемого объекта, 

Оценщик пришел к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным использованием объ-

екта является его использование в качестве офисного помещения. 



 

 
 

ОАО «Горнопроходческих работ №1»                                    2016 г.                                                                                 стр. 28 

оценка нежилого помещения в г. Москве 

8. ВЫБОР ПОДХОДОВ ОЦЕНКИ 

В практике определения стоимости недвижимости применяются три основных подхода: 

 затратный; 

 сравнительный; 

 доходный. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объ-

екта. Сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из использо-

ванных методов и установить окончательную оценку объекта собственности на основании дан-

ных того метода или методов, которые расценены как наиболее надежные.  

В процессе работы над определением стоимости объекта оценки Оценщик пришел к выво-

ду, что использование одного из трѐх существующих подходов (затратного) является некоррект-

ным (за исключением специализированных объектов недвижимости). Поэтому Оценщик принял 

решение отказаться от использования этого подходов при расчѐте величины стоимости объекта 

оценки и использовать только сравнительный и доходный подходы. Ниже приводится краткое 

обоснование данного решения. 

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении 

недвижимости, исходя из того, что инвестор, проявляя должную благоразумность, не заплатит за 

объект большую сумму, чем та, в которую обойдется получение соответствующего участка под 

застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству здания в обозримый период без 

существенных задержек. Данный подход к оценке приведет к объективным результатам, если 

возможно точно оценить величины стоимости и износа объекта при условии относительного 

равновесия спроса и предложения на рынке недвижимости. 

Принимая во внимание весомость приведѐнных выше аргументов против использования 

затратного подхода, Оценщик принял решение данный подход не применять. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания. Этот принцип утверждает, что 

типичный инвестор или покупатель приобретает недвижимость, ожидая в будущем доходы или 

выгоды. Иными словами, стоимость объекта может быть определена как его способность, при-

носить доход в будущем. Применительно к объекту оценки можно гипотетически предположить, 

что он приобретается как объект для извлечения прибыли от сдачи его в аренду и последующей 

(возможной) продажи.  

Анализ рынка аренды объектов, сопоставимых с оцениваемым, показывает наличие до-

статочного количества достоверной информации, позволяющей прогнозировать будущие дохо-

ды, генерируемые объектом оценки. 

По мнению Оценщика, рыночный подход наиболее полно соответствует концепции ры-

ночной стоимости и в большей, чем другие подходы, степени отвечает требованиям учета конъ-

юнктуры рынка коммерческой недвижимости.  

Исходя из этого, Оценщик считает, что при оценке рыночной стоимости строения, 

наиболее приемлемыми являются сравнительный и доходный подходы, как наиболее достоверно 

отражающие ситуацию на рынке и в силу хорошо развитой системы информационного 

обеспечения, дающие наиболее объективные результаты. 
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9. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ПОМЕЩЕНИЯ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Сравнительный подход основывается на том, что субъекты на рынке осуществляют сделки 

купли-продажи по аналогии, то есть, основываясь на информации об аналогичных сделках. От-

сюда следует, что данный подход основывается на принципе замещения. Другими словами, под-

ход  имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель за выставленную на 

продажу недвижимость заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести ана-

логичный по качеству и пригодности объект. 

Данный подход включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам не-

движимости, сходных с оцениваемыми. Цены на объекты аналоги затем корректируются с уче-

том параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. После корректировки цен их 

можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности. 
 

9.1. Основные этапы процедуры оценки при данном подходе. 

1. Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, котировках, пред-

ложениях, по продаже объектов недвижимости, аналогичных объектам оценки. 

2. Отбор информации с целью повышения ее достоверности и получения подтверждения того, 

что совершенные сделки произошли в свободных рыночных  условиях. 

3. Подбор подходящих единиц измерения и проведение сравнительного анализа для каждой 

выбранной единицы измерения. 

4. Сравнение оцениваемых объектов и отобранных для сравнения аналогов, проданных или 

продающихся на рынке по отдельным элементам, корректировка цены аналогов оценивае-

мых объектов. 

5. Установление стоимости оцениваемых объектов путем анализа сравнительных характери-

стик и сведение их к одному стоимостному показателю или группе показателей. 
 

9.2. Выбор объектов-аналогов. 

Исходя из анализа рынка офисной недвижимости (п. 7.4.3. настоящего отчета), на момент 

проведения оценки, имеется достаточное количество предложений объектов сопоставимой пло-

щади, состояния и местоположения. В качестве аналогов из массива продаж и предложений, был 

осуществлен выбор информации о продажах объектов офисной недвижимости сопоставимых с 

объектом оценки в Тверском районе ЦАО г. Москвы, по состоянию на октябрь 2016 года. Были 

отобраны предложения, которые расценены как достаточно показательные для адекватного 

определения рыночной стоимости нежилых офисных зданий и помещений расположенных в 

схожих условиях. В качестве единицы сравнения выбрана стоимость 1 м
2
 общей площади объек-

та. 
Табл. 9.1. 

 Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Дата публикации  окт. 16 окт. 16 окт. 16 

Местоположение 
ул. М. Дмитровка, 

12 с2 

ул. М. Дмитровка, 

18 с3 
пер. Б. Каретный 

пер. Успенский, 

16 с1 

Общая площадь, м
2 727,2 386,0 938,9 2 000,0 

Выход на «красную» линию имеется имеется отсутствует имеется 

Наличие парковки 
организованная 

парковка 

стихийная  

парковка 

организованная 

парковка 

организованная 

парковка 

Тип объекта 
встроенное  

помещение 

встроенное  

помещение 

отдельно стоящее 

строение 

отдельно стоящее 

строение 

Состояние строения удовл. хор. хор. удовл. 

Состояние отделки хор. хор. хор. хор. 

Общая площадь участка (ЗУ) - - - - 

Ст-ть предложения с учетом НДС, руб. 80 000 000 163 500 000 300 000 000 

Ст-ть предложения, с учетом НДС, руб./м
2
 207 254 174 140 150 000 

Источник информации 

http://realty.dmir.ru/sale

/ofis-moskva-ulica-

malaya-dmitrovka-

148868165/ 

https://www.avito.ru/moskv

a/kommercheskaya_nedviz

himost/prodam_pomesche

nie_svobodnogo_naznache

niya_1100_m_848806287 

http://realty.dmir.ru/sale

/zdanie-moskva-

uspenskiy-pereulok-

149877220/ 
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9.3. Обоснование вносимых поправок. 

НАЛИЧИЕ И ПЛОЩАДЬ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА.  

Чтобы учесть различия в размерах и стоимости земельного участка в объекте оценки и 

аналогах, а также учитывая, что целью оценки является выделение в рыночной стоимости от-

дельно стоимости строения и стоимости земельного участка, переходят от цены единого объекта 

недвижимости к стоимости улучшений в расчете на 1 м
2
 площади строения. 

Все объекты-аналоги не имеют выделенного земельного участка и, таким образом, величи-

на стоимости земельного участка для всех объектов-аналогов составляет (0 руб.). 

СКИДКА НА УТОРГОВЫВАНИЕ. 

Данная корректировка отражает тот факт, что при определении цены сделок с объектами, 

поправка на торг учитывает разницу между ценой предложения и ценой сделки, которая 

образуется в процессе переговоров между покупателем  и продавцом. Ее величина зависит от 

устойчивости рынка. По информации риэлторских агентств и строительных компаний г. Москвы 

и Московской области («Инком-недвижимость» (тел. (495) 363-10-10), «Миэль» (тел. (495) 777-

33-77), «ЦОАН Групп» (тел. (495) 648-55-90)), а также по данным справочника5 следует, что при 

совершении сделок купли-продажи офисно-торговых объектов свободного назначения и схожих 

типов объектов недвижимости, цена предложения снижается на 5,6 – 14,7 %, достигая в отдель-

ных случаях 30 %. 
 

 
Величина поправки для всех объектов-аналогов, с учетом текущей кризисной ситуацией в 

экономике страны и региона, принята равной (-20 %). 

ДАТА ПРОДАЖИ. 

Подразумевается даты продажи объектов-аналогов. В данном случае дата продажи объек-

тов-аналогов, совпадает с датой проведения оценки, поэтому величина поправки принята рав-

ной: (0 %) для всех объектов-аналогов. 

МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ. 

 
Корректировка цены аналога на местоположение осуществляется с целью сглаживания 

различий между аналогом и объектом вследствие его более или менее выгодного в сравнении с 

объектом расположении. 

                                                           
5
 «Справочник оценщика недвижимости 2014. Том 1» Лейфер Л.А., Нижний Новгород – 2014 г. 
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В том случае, если аналог по положению уступает объекту, вносится повышающая по-

правка, если превосходит оцениваемый объект – то понижающая поправка. 

Все объекты-аналоги имеют схожее с объектом оценки местоположение, что не требует 

введения для них корректировки (0 %). 

ВЫХОД НА «КРАСНУЮ» ЛИНИЮ 

На основании данных справочника6 следует, что при совершении сделок купли-продажи 

торгово-офисных объектов стоимость объекта зависит от расположения объекта относительно 

«красной» линии.  
 

 
Величина корректировки для объекта-аналога №2 расположенного, в отличие от объекта 

оценки и объектов-аналогов №1 и №3, внутриквартально, составляет (27 %).
 

ОСТАНОВКА ТРАНСПОРТА 

На основании данных справочника7 следует, что при совершении сделок купли-продажи 

торгово-офисных объектов стоимость объекта зависит от расположения объекта относительно 

остановок общественного транспорта.  
 

 
Введение корректировки для всех объектов-аналогов расположенных, как и объект оценки, 

непосредственно у остановок общественного транспорта не требуется (0 %). 

ДОСТУП К ОБЪЕКТУ 

На основании данных справочника8 следует, что при совершении сделок купли-продажи 

торгово-офисных объектов стоимость объекта зависит от условий доступа к объекту.  
 

 
Введение корректировки для всех объектов-аналогов имеющих, как и объект оценки, сво-

бодный доступ к строению (помещению) не требуется (0 %). 

НАЛИЧИЕ ПАРКОВКИ АВТОТРАНСПОРТА 

 

                                                           
6
 «Справочник оценщика недвижимости 2014. Том 1» Лейфер Л.А., Нижний Новгород – 2014 г. 

7
 «Справочник оценщика недвижимости 2014. Том 1» Лейфер Л.А., Нижний Новгород – 2014 г. 

8
 «Справочник оценщика недвижимости 2014. Том 1» Лейфер Л.А., Нижний Новгород – 2014 г. 
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На основании данных справочника9 следует, что при совершении сделок купли-продажи 

торгово-офисных объектов стоимость объекта зависит от наличия и типа автомобильной пар-

ковки входящей в состав объекта оценки.  

Введение корректировки для объектов-аналогов №2 и №3 имеющих, как и объект оценки, 

организованную парковку не требуется (0 %). А для объекта-аналога №1 имеющего стихийную 

парковку, величина поправки составляет (10 %). 

ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ. 

Корректировка была рассчитана по методике ООО «Финансовые и бухгалтерские консуль-

танты».
10

 

Расчет поправки на площадь объекта выполнялся по следующей формуле: 

K = 1 - (So / Sa)
k 

х 100, 

где: 

К - поправка на разницу площади; 

So - площадь оцениваемого объекта; 

Sa - площадь аналога; 

k - расчетный коэффициент, учитывающий нелинейный характер изменения цены объек-

та при увеличении его площади - коэффициент торможения (значение коэффициента k для 

офисной недвижимости субъектов РФ составляет: -0,097); 

Таким образом, величина корректировки для объекта-аналога №1 составляет (-6 %), для 

объекта-аналога №2 составляет (3 %), а для объекта-аналога №3 - (10 %). 

ТИП ОБЪЕКТА 

На основании данных справочника
11

 следует, что при совершении сделок купли-продажи 

торгово-офисных объектов стоимость объекта зависит от типа недвижимости.  
 

 
Величина корректировки для объектов-аналогов №2 и №3, являющихся, в отличие от объ-

екта оценки и объекта-аналога №1, отдельно стоящими строениями составляет (-10 %). 

МАТЕРИАЛ СТЕН 

На основании данных справочника12 следует, что при совершении сделок купли-продажи 

торгово-офисных объектов стоимость объекта зависит от материала из которого выполнены ос-

новные конструктивные элементы здания (стены).  
 

 
 

Корректировка для всех объектов-аналогов имеющих, как и объект оценки, преимуще-

ственно стены из кирпича не требуется (0 %). 

СОСТОЯНИЕ ОБЪЕКТА. 

                                                           
9
 «Справочник оценщика недвижимости 2014. Том 1» Лейфер Л.А., Нижний Новгород – 2014 г. 

10
 (ФБК), 101990, г. Москва, ул. Мясницкая, 44/1, тел.: +7 (495) 737-53-53, сайт: http://www.fbk.ru. 

11 «Справочник оценщика недвижимости 2014. Том 1» Лейфер Л.А., Нижний Новгород – 2014 г. 
12

 «Справочник оценщика недвижимости 2014. Том I.» Лейфер Л.А., Нижний Новгород – 2014 г. 
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На основании данных справочника13 следует, что при совершении сделок купли-продажи 

торгово-офисной недвижимости стоимость объекта зависит от общего состояния объекта. 
   

 

Для объектов-аналогов №1 и №2 находящихся, в отличие от объекта оценки и объекта-

аналога №3, в хорошем состоянии, величина корректировки составляет (-24 %). 

СОСТОЯНИЕ ОТДЕЛКИ.  

На основании данных справочника14 следует, что при совершении сделок купли-продажи 

торгово-офисной недвижимости стоимость объекта зависит от состояния отделки объекта. 
 

 
Для всех объектов-аналогов, отделка которых, как и у объекта оценки, находится в хоро-

шем состоянии, введение корректировки не требуется (0 %). 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ВЕСОВЫХ КОЭФФИЦИЕНТОВ. 

Весовые коэффициенты при расчѐте окончательного значения стоимости единицы площа-

ди оцениваемого объекта определяются по формуле: 
 

D = ((Q-q) / Q) х (1 / (N - 1)) х 100 %,      

где: 

D – весовой коэффициент; 

Q – сумма корректировок; 

q – сумма корректировок по данному аналогу; 

N – количество аналогов. 

Величина коэффициента тем больше, чем меньше суммарное значение корректировок. 

9.4. Расчет стоимости нежилого помещения.  
Табл. 9.2. 

  Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Месторасположение 
ул. М. Дмитровка, 

12 с2 

ул. М. Дмитровка, 

18 с3 
пер. Б. Каретный 

пер. Успенский,  

16 с1 

Общая площадь, м
2 727,2 386,0 938,9 2 000,0 

Цена предложения объекта-

аналога 
руб.  80 000 000 163 500 000 300 000 000 

Площадь ЗУ объекта-аналога м
2 

0 0 0 

Стоимость ЗУ объекта-аналога с 

учетом корректировки на место-

положение 

руб. 0 0 0 

Стоимость предложения без учета руб. 80 000 000 163 500 000 300 000 000 

                                                           
13

 «Справочник оценщика недвижимости 2016. Том II» Лейфер Л.А., Нижний Новгород – 2016 г. 
14

 «Справочник оценщика недвижимости 2016. Том II» Лейфер Л.А., Нижний Новгород – 2016 г. 
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стоимости ЗУ 

Цена за единицу площади руб./м
2
 207 254 174 140 150 000 

Скидка на уторговывание % -20% -20% -20% 

Корректировка руб./м
2
 -41 451 -34 828 -30 000 

Скорректированная цена руб./м
2
 165 803 139 312 120 000 

Дата предложения   окт.16 окт.16 окт.16 

Корректировка % 0% 0% 0% 

  руб./м
2
 0 0 0 

Скорректированная цена руб./м
2
 165 803 139 312 120 000 

Местоположение объекта м. Тверская м. Тверская м. Цветной бульвар м. Чеховская 

Корректировка % 0% 0% 0% 

  руб./м
2
 0 0 0 

Скорректированная цена руб./м
2
 165 803 139 312 120 000 

Выход на «красную» линию имеется имеется отсутствует имеется 

Корректировка % 0% 27% 0% 

  руб./м
2
 0 37 032 0 

Скорректированная цена руб./м
2
 165 803 176 344 120 000 

Расположение относительно 

остановок 
у остановки у остановки у остановки у остановки 

Корректировка % 0% 0% 0% 

  руб./м
2
 0 0 0 

Скорректированная цена руб./м
2
 165 803 176 344 120 000 

Доступ к объекту свободный свободный свободный свободный 

Корректировка % 0% 0% 0% 

  руб./м
2
 0 0 0 

Скорректированная цена руб./м
2
 165 803 176 344 120 000 

Тип парковки 
организованная  

парковка 

стихийная  

парковка 

организованная  

парковка 

организованная  

парковка 

Корректировка % 10% 0% 0% 

  руб./м
2
 16 398 0 0 

Скорректированная цена руб./м
2
 182 201 176 344 120 000 

Общая площадь 727,2 386,0 938,9 2 000,0 

Корректировка % -6% 3% 10% 

  руб./м
2
 -9 880 4 425 12 373 

Скорректированная цена руб./м
2
 155 923 180 769 132 373 

Тип объекта 
встроенное  

помещение 

встроенное  

помещение 

отдельно стоящее 

здание 

отдельно стоящее 

здание 

Корректировка % 0% -10% -10% 

  руб./м
2
 0 -17 634 -13 237 

Скорректированная цена руб./м
2
 182 201 158 710 119 136 

Материал стен кирпичные кирпичные кирпичные кирпичные 

  % 0% 0% 0% 

Корректировка руб./м
2
 0 0 0 

Скорректированная цена руб./м
2
 182 201 158 710 119 136 

Тех. состояние объекта удовл. хор. хор. удовл. 

  % -24% -24% 0% 

Корректировка руб./м
2
 -43 728 -38 090 0 

Скорректированная цена руб./м
2
 138 473 120 619 119 136 

Состояние отделки хор. хор. хор. хор. 

  % 0% 0% 0% 

Корректировка руб./м
2
 0 0 0 

Скорректированная цена руб./м
2
 138 473 120 619 119 136 

Для выводов:         
Общая чистая коррекция руб./м

2 77 032 50 494 30 864 

Весовой коэффициент   0,26 0,34 0,40 

Средневзвешенная цена за единицу площади  123 519,35 
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оцениваемого помещения, руб./м
2 

Общая площадь помещения, м
2 727,2 

Стоимость объекта оценки, руб. 89 823 270 
 

Таким образом, стоимость единицы площади строения, полученная сравнительным подхо-

дом, по состоянию на 25 октября 2016 г., составляет: 127 840,81 руб./м
2
. 

Следовательно, стоимость оцениваемого объекта: помещение, назначение: нежилое, общая 

площадь 727,2 м
2
, этаж: 1, 2, мезонин, номера помещений на поэтажном плане: этаж 1 – ком. И, 

этаж 2 – ком. А, Л, пом. I ком. 1-9, 9а, 10-19, 19а, 20, 20а, 21, 22, 22а, 23-26, 26а, 27, 27а, 28, 29, 

мезонин – ком. А, пом. I ком. 1, 2, 2а, 3-5, 5а, 5б, 6, 7, 7а, 8-16, адрес (местонахождение) объекта: 

г. Москва, ул. Дмитровка М., д. 12, стр. 2, по состоянию на 25 октября 2016 г., полученная срав-

нительным подходом, составляет: 89 823 270 руб.  
 

Сумма прописью: Восемьдесят девять миллионов восемьсот двадцать три ты-

сячи двести семьдесят руб. 
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10. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ПОМЕЩЕНИЯ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 

10.1. Алгоритм применения выбранного в рамках подхода метода. 

Метод прямой капитализации -  оценка имущества при сохранении стабильных условий 

использования имущества, постоянной величине дохода, отсутствии первоначальных инвести-

ций и одновременном учете возврата капитала и дохода на капитал. 

Расчет доходов: при использовании доходного подхода оценки недвижимости анализ до-

ходов и расходов обычно проводят в следующей последовательности: 

1. Потенциальный валовой доход - доход, который можно получить от недвижимости при 

ее 100 % -ой загрузке, без учета всех потерь и расходов; 

2. Действительный (эффективный) валовой доход - потенциальный валовой доход за выче-

том скидок на простой и неполучение платежей; 

3. Чистый операционный (эксплуатационный) доход (ЧОД) - действительный валовой до-

ход за вычетом всех статей расходов.  

4. Поток денежных средств после выплаты налогов - сумма денежных средств, которую по-

лучает собственник после вычета всех денежных выплат. 

За показатели дохода обычно принимают или ЧОД или поток денежных средств после уп-

латы налогов. 

Расчет расходов: периодические расходы для обеспечения нормального функционирова-

ния объекта и воспроизводства дохода называются операционными расходами. 

Операционные расходы принято делить на: 

1. Условно-постоянные расходы, или издержки; 

2. Условно-переменные, или эксплуатационные расходы; 

3. Расходы на замещение, или резервы. 

К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени эксплуа-

тационной загруженности объекта. 

К условно-переменным относятся расходы, размер которых зависит от эксплуатационной 

загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг. 
 

10.2. Определение ставки капитализации. 

Расчет ставки капитализации для объекта выполнен методом кумулятивного построения. 

Ставка (общий коэффициент) капитализации определяется по формуле: 

R = On + Of 

где: 

R – коэффициент капитализации; 

Оn – ставка дохода на капитал (ставка дисконтирования); 

Of – норма возврата капитала. 

Безрисковая ставка – это номинальная ставка, учитывающая риск инфляции. В качестве бе-

зрисковой ставки берется доходность по государственным ценным бумагам, при этом суще-

ствуют ряд правил: 

 доходность должна быть определена и известна заранее; 

 вложение в эти бумаги должны быть доступны массовому инвестору; 

 срок погашения ценной бумаги должен быть соизмерим со сроком экономической жизни 

объекта оценки. 

В настоящее время в оценочной практике находят применение следующие финансовые ин-

струменты, которые относят к условно безрисковым: 

1. Депозиты банков высшей группы надежности (по данным, представленным на сайте Ми-

нистерства Финансов РФ, к ним относятся: Сбербанк РФ, Внешторгбанк, Альфа-Банк); 

применение данных финансовых инструментов в качестве безрисковой ставки ограниче-

но в связи с коротким сроком действия (1-2 года); 

2. Облигации федерального займа (эмитент – Министерство финансов РФ, генеральный 

агент по обслуживанию выпуска – Центральный банк РФ); включают различные группы 
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финансовых инструментов, с различного срока погашения; однако, не все виды этих бу-

маг доступны массовому инвестору, что ограничивает возможность их применения; 

3. Еврооблигации – внешние валютные облигации РФ; большинство сделок по ним прово-

диться через финансовые центры Лондона, Гонконга, Сингапура, Нью-Йорка и Токио; 

рынок еврооблигаций является одним из наименее регулируемых финансовых рынков 

мира, что значительно облегчает как их выпуск, так и вложение в них средств. 

Для определения безрисковой ставки Оценщиком была принята безкупонная доходность 

на основании результатов торгов ОФЗ со срок погашения 10 лет. Безкупонная доходность к по-

гашению данных облигаций, по состоянию на дату оценки, составила 8,42 %15. 

Коэффициент компенсации за риск учитывает риск случайной потери потребительской 

стоимости. При расчѐте коэффициента компенсации за риск учитываются следующие риски 

вложения в объект недвижимости: систематические и несистематические риски. 

Риски инвестирования в объект недвижимости подразделяются на два вида. К первому от-

носятся систематические и несистематические риски, ко второму - статичные и динамичные. 

На рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость конкретной 

приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и институциональны-

ми условиями на рынке. Примеры такого вида риска: появление излишнего числа конкурирую-

щих объектов, уменьшение занятости населения в связи с закрытием градообразующего пред-

приятия, введение в действие природоохранных ограничений, установление ограничений на 

уровень арендной платы. 
Табл. 10.1. 

Вид и наименование риска 
Категория 

риска 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Систематический риск 

Ухудшение общей экономической ситуации динамический    1       

Изменение федерального или местного законода-

тельства 
динамический  1         

Тенденции развития экономики в регионе динамический   1        

Несистематический риск 

Ускоренный износ здания статичный 1          

Наличие избыточных площадей статичный  1         

Недостаточно эффективное управление проектом динамический  1         

Неполучение арендных платежей динамический   1        

Ухудшение транспортной доступности динамический 1          

Ухудшение коммерческого потенциала динамический  1         

Сложности обеспечения инженерной инфраструк-

турой 
динамический 1          

Итоги 

Количество наблюдений  3 4 2 1 0 0 0 0 0 0 

Средневзвешенный итог  3 8 6 4 0 0 0 0 0 0 

Итого  21 

Количество факторов  10 

Премия за риск вложений в объект недвижимости 2,1 
 

Коэффициент компенсации за ликвидность принимается на основании исследования 

данного сектора рынка недвижимости и определяется сроком экспозиции объекта на рынке. 

Данная премия вычисляется по формуле: 

.12

.,

мес

месаналоговэкспозицииВремя
RП Б   

где: 

П - премия за низкую ликвидность;  

RБ - безрисковая ставка; 

                                                           
15

 http://moex.com/ru/marketdata/indices/state/yieldcurve/ 
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Срок экспозиции определен на основании данных по предложениям по сдаче в аренду 

коммерческой недвижимости и составляет 1-3 месяца. 
Табл. 10.2. 

Риск за низкую ликвидность Величина 

Безрисковая ставка 8,42 

Время экспозиции 2 

Компенсации за низкую ликвидность 1,40 
 

Норма возврата капитала отражает процент ежегодного возврата капитала в зависимости 

от времени, которое по расчетам инвестора потребуется для возврата вложенного в имущество 

капитала. Норма возврата положительна, когда имеет место снижение стоимости недвижимости, 

и отрицательна в случае повышения стоимости недвижимости. Существует три способа расчета 

нормы возврата капитала: 

1. Прямолинейный возврат капитала (метод Ринга) предполагает, что возмещение основной 

суммы происходит ежегодно равными частями. При прямолинейном возмещении капита-

ла ежегодные суммарные выплаты уменьшаются. Таким образом, прямолинейная капита-

лизация соответствует убывающим потокам доходов и не должна использоваться для по-

токов равновеликих доходов. 

2. Возврат капитала по фонду возмещения и ставке дохода на инвестиции (метод Инвуда) 

применяется, когда ожидается, что в течение всего прогнозного периода будут получены 

постоянные, равновеликие доходы. Одна их часть представляет собой доход на инвести-

ции, а другая обеспечивает возмещение или возврат капитала. Сумма возврата капитала 

реинвестируется по ставке дохода на инвестиции (капитал). 

3. Возврат капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке процента (метод Хосколь-

да) занимает промежуточное место среди двух вышеназванных методов и предполагает, 

что фонд возмещения формируется по минимальной из возможных ставок – «безриско-

вой» ставке. Данный метод используют в тех случаях, если ставка дохода, приносимая 

первоначальными инвестициями, настолько высока, что становится маловероятным осу-

ществление реинвестирования по той же ставке. 

В рамках настоящего отчета при оценке стоимости объекта используется метод Инвуда, 

так как ожидается, что объект оценки будет приносить постоянные равновеликие доходы.  

Расчет производится по формуле: 

1)1( 


k

on

on

ВОЗВР
R

R
R  

где: 

RВОЗВР - норма возврата капитала; 

Ron - норма дохода на капитал; 

k - срок экономической жизни, в практике срок жизни коммерческого помещения состав-

ляет 10-20 лет, после чего бизнес нуждается в обновлении. 

Таким образом, рассчитанная норма возврата капитала составляет 2,70 %: 

R ВОЗВР = 11,92 % / ((1 + 11,92 %)
15

 -1) = 2,70 %. 

Табл. 10.3. 

Показатель Величина, % 

Безрисковая ставка 8,42 

Риск низкой ликвидности 1,40 

Риск инвестирования 2,10 

Ставка дисконтирования 11,92 

Норма возврата капитала 2,70 

Ставка капитализации 14,62 
 

Таким образом, ставка капитализации равна округленно 14,6 %. 



 

 
 

ОАО «Горнопроходческих работ №1»                                    2016 г.                                                                                 стр. 39 

оценка нежилого помещения в г. Москве 

10.3. Выбор объектов-аналогов. 

В анализе стоимости оцениваемого объекта оценщик исходил из того, что наилучшим и 

оптимальным будет использование его (предположительно арендатором) в качестве офисного 

помещения.  

В данном случае, предполагается сдача в аренду помещений принадлежащих ОАО «Горно-

проходческих работ №1». 

Исходя из анализа рынка аренды офисной недвижимости (п. 7.4.3. настоящего отчета), на 

момент проведения оценки, имеется достаточное количество предложений к аренде объектов 

сопоставимой площади, состояния и местоположения. В качестве аналогов из массива предло-

жений, был осуществлен выбор информации об аренде объектов офисной недвижимости сопо-

ставимых с объектом оценки в Тверском районе ЦАО г. Москвы, по состоянию на октябрь 2016 

года. Были отобраны предложения, которые расценены как достаточно показательные для адек-

ватного определения величины стоимости аренды нежилых офисных зданий и помещений рас-

положенных в схожих условиях. В качестве единицы сравнения выбрана стоимость 1 м
2
 общей 

площади объекта. 
Табл. 10.1. 

 Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Дата публикации  окт. 16 окт. 16 окт. 16 

Местоположение 
ул. М. Дмитровка, 

12 с2 

ул. М. Дмитровка, 

12 с2 

ул. М. Дмитровка, 

12 с2 

ул. М. Дмитровка, 

8 с2 

Общая площадь, м
2 727,2 400,0 464,0 550,0 

Выход на «красную» линию имеется имеется имеется отсутствует 

Наличие парковки 
организованная 

парковка 

организованная 

парковка 

организованная 

парковка 

организованная 

парковка 

Тип объекта 
встроенное  

помещение 

встроенное  

помещение 

отдельно стоящее 

строение 

отдельно стоящее 

строение 

Состояние строения удовл. удовл. удовл. хор. 

Состояние отделки хор. хор. хор. хор. 

Общая площадь участка (ЗУ) - - - - 

Ст-ть предложения с учетом НДС, руб. 733 200 928 000 1 000 000 

Ст-ть предложения, с учетом НДС, руб./м
2
 1 833 2 000 1 818 

Источник информации 
http://malaya-dmitrovka-

12.arendaofisa.com/952/ 

http://malaya-dmitrovka-

12.arendaofisa.com/6418/ 

http://realty.dmir.ru/rent/ofi

s-moskva-ulica-malaya-

dmitrovka-150504501/ 
 

10.3. Обоснование вносимых поправок. 

СКИДКА НА УТОРГОВЫВАНИЕ. 

 
Данная корректировка отражает тот факт, что при определении цены сделок с арендой 

объектов, поправка на торг учитывает разницу между ценой предложения и ценой сделки по 

аренде, которая образуется в процессе переговоров между арендатором и арендодателем. Ее 

величина зависит от устойчивости рынка. По информации риэлторских агентств и строительных 

компаний г. Москвы и Московской области («Инком-недвижимость» (тел. (495) 363-10-10), 

«Миэль» (тел. (495) 777-33-77), «ЦОАН Групп» (тел. (495) 648-55-90)), а также по данным 

справочника16 следует, что при совершении сделок аренды офисно-торговых объектов свободно-

го назначения и схожих типов объектов недвижимости, цена предложения снижается на 4,7 – 

12,1 %. 
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Величина поправки для всех объектов-аналогов, с учетом текущей кризисной ситуацией в 

экономике страны и региона, принята равной середине диапазона в размере (-8,4 %). 

ДАТА ПРОДАЖИ. 

Подразумевается даты предложения к аренде объектов-аналогов. В данном случае дата 

предложений к аренде объектов-аналогов, совпадает с датой проведения оценки, поэтому вели-

чина поправки принята равной: (0 %) для всех объектов-аналогов. 

МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ. 

 
Корректировка цены аналога на местоположение осуществляется с целью сглаживания 

различий между аналогом и объектом вследствие его более или менее выгодного в сравнении с 

объектом расположении. 

В том случае, если аналог по положению уступает объекту, вносится повышающая по-

правка, если превосходит оцениваемый объект – то понижающая поправка. 

Все объекты-аналоги имеют схожее с объектом оценки местоположение, что не требует 

введения для них корректировки (0 %). 

ВЫХОД НА «КРАСНУЮ» ЛИНИЮ 

На основании данных справочника17 следует, что при совершении сделок аренды торгово-

офисных объектов стоимость объекта зависит от расположения объекта относительно «красной» 

линии.  
 

 
Величина корректировки для объекта-аналога №3 расположенного, в отличие от объекта 

оценки и объектов-аналогов №1 и №2, внутриквартально, составляет (27 %).
 

ОСТАНОВКА ТРАНСПОРТА 

На основании данных справочника18 следует, что при совершении сделок аренды торгово-

офисных объектов стоимость объекта зависит от расположения объекта относительно остановок 

общественного транспорта.  
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Введение корректировки для всех объектов-аналогов расположенных, как и объект оценки, 

непосредственно у остановок общественного транспорта не требуется (0 %). 

ДОСТУП К ОБЪЕКТУ 

На основании данных справочника19 следует, что при совершении сделок аренды торгово-

офисных объектов стоимость объекта зависит от условий доступа к объекту.  
 

 
Введение корректировки для всех объектов-аналогов имеющих, как и объект оценки, сво-

бодный доступ к строению (помещению) не требуется (0 %). 

НАЛИЧИЕ ПАРКОВКИ АВТОТРАНСПОРТА 

 
На основании данных справочника20 следует, что при совершении сделок аренды торгово-

офисных объектов стоимость объекта зависит от наличия и типа автомобильной парковки вхо-

дящей в состав объекта оценки.  

Введение корректировки для всех объектов-аналогов имеющих, как и объект оценки, орга-

низованную парковку не требуется (0 %). 

ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ. 

Корректировка была рассчитана по методике ООО «Финансовые и бухгалтерские консуль-

танты».
21

 

Расчет поправки на площадь объекта выполнялся по следующей формуле: 

K = 1 - (So / Sa)
k 

х 100, 

где: 

К - поправка на разницу площади; 

So - площадь оцениваемого объекта; 

Sa - площадь аналога; 

k - расчетный коэффициент, учитывающий нелинейный характер изменения цены объек-

та при увеличении его площади - коэффициент торможения (значение коэффициента k для 

офисной недвижимости субъектов РФ составляет: -0,097); 

Таким образом, величина корректировки для объекта-аналога №1 составляет (-6 %), для 

объекта-аналога №2 составляет (-4 %), а для объекта-аналога №3 - (-3 %). 

ТИП ОБЪЕКТА 

На основании данных справочника
22

 следует, что при совершении сделок аренды торгово-

офисных объектов стоимость объекта зависит от типа недвижимости.  
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Величина корректировки для объекта-аналога №3, являющегося, в отличие от объекта 

оценки и объектов-аналогов №1 и №2, встроенным помещением составляет (-7 %). 

МАТЕРИАЛ СТЕН 

На основании данных справочника23 следует, что при совершении сделок аренды торгово-

офисных объектов стоимость объекта зависит от материала из которого выполнены основные 

конструктивные элементы здания (стены).  
 

 
 

Корректировка для всех объектов-аналогов имеющих, как и объект оценки, преимуще-

ственно стены из кирпича не требуется (0 %). 

ЭТАЖ РАСПОЛОЖЕНИЯ 

На основании данных справочника24 следует, что при совершении сделок аренды торгово-

офисных объектов стоимость объекта зависит от этажа расположения объекта.  
 

 
 

Величина корректировки для объекта-аналога №1, расположенного, в отличие от объекта 

оценки и объектов-аналогов №2 и №3, преимущественно на 1-м этаже здания составляет (-14 %). 

СОСТОЯНИЕ ОБЪЕКТА. 
   

 

На основании данных справочника25 следует, что при совершении сделок аренды торгово-

офисной недвижимости стоимость объекта зависит от общего состояния объекта. 
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Для объекта-аналога №3 находящегося, в отличие от объекта оценки и объекта-аналога №1 

и №2, в хорошем состоянии, величина корректировки составляет (-23 %). 

СОСТОЯНИЕ ОТДЕЛКИ.  

На основании данных справочника26 следует, что при совершении сделок купли-продажи 

торгово-офисной недвижимости стоимость объекта зависит от состояния отделки объекта. 
 

 
Для всех объектов-аналогов, отделка которых, как и у объекта оценки, находится в хоро-

шем состоянии, введение корректировки не требуется (0 %). 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ВЕСОВЫХ КОЭФФИЦИЕНТОВ. 

Весовые коэффициенты при расчѐте окончательного значения стоимости единицы площа-

ди оцениваемого объекта определяются по формуле: 
 

D = ((Q-q) / Q) х (1 / (N - 1)) х 100 %,      

где: 

D – весовой коэффициент; 

Q – сумма корректировок; 

q – сумма корректировок по данному аналогу; 

N – количество аналогов. 

Величина коэффициента тем больше, чем меньше суммарное значение корректировок. 

10.3.1. Определение величины арендной ставки. 
Табл. 10.4. 

  Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Местоположение 

ул. М. Дмитровка, 

12 с2 

ул. М. Дмитровка, 

12 с2 

ул. М. Дмитровка, 

12 с2 

ул. М. Дмитровка, 

8 с2 

м. Тверская м. Тверская м. Тверская м. Тверская 

Назначение объекта офисное офисное офисное офисное 

Общая площадь, м
2
 727,2 400,0 464,0 550,0 

Арендная плата, с НДС руб. /мес. 733 200 928 000 1 000 000 

Арендная плата, с НДС руб./м
2
/мес. 1 833 2 000 1 818 

Дата предложения   окт.16 окт.16 окт.16 

Выход на "красную" линию имеется имеется имеется отсутствует 

Расположение относительно 

остановок 
у остановки у остановки у остановки у остановки 

Доступ к объекту свободный свободный свободный свободный 

Тип парковки 
организованная 

парковка 

организованная 

парковка 

организованная 

парковка 

организованная 

парковка 

Тип объекта 
встроенное  

помещение 

встроенное  

помещение 

отдельно стоящее 

строение 

отдельно стоящее 

строение 

Материал стен кирпичные кирпичные кирпичные кирпичные 

Этаж расположения 1, 2, мезонин 1 2 1,2 

Состояние строения удовл. удовл. удовл. хор. 

Состояние отделки хор. хор. хор. хор. 

Состав арендной ставки   НДС и к/у включены НДС и к/у включены НДС и к/у включены 
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Корректировка на уторго-

вывание 
% 

-8,4% -8,4% -8,4% 

-154 -168 -153 

Скорректированная ст-ть руб. 1 679 1 832 1 665 

Корректировка на местопо-

ложение 
% 

0% 0% 0% 

0 0 0 

Скорректированная ст-ть руб. 1 679 1 832 1 665 

Корректировка на наличие 

выхода на "красную" линию 
% 

0% 0% 27% 

0 0 443 

Скорректированная ст-ть руб. 1 679 1 832 2 108 

Корректировка на располо-

жение относительно остано-

вок 

% 
0% 0% 0% 

0 0 0 

Скорректированная ст-ть руб. 1 679 1 832 2 108 

Корректировка на доступ к 

объекту 
% 

0% 0% 0% 

0 0 0 

Скорректированная ст-ть руб. 1 679 1 832 2 108 

Корректировка на тип пар-

ковки 
% 

0% 0% 0% 

0 0 0 

Скорректированная ст-ть руб. 1 679 1 832 2 108 

Корректировка на общую 

площадь 
% 

-6% -4% -3% 

-95 -78 -56 

Скорректированная ст-ть руб. 1 584 1 754 2 052 

Корректировка на тип объ-

екта 
% 

0% 0% -7% 

0 0 -144 

Скорректированная ст-ть руб. 1 584 1 754 1 908 

Корректировка на материал 

стен 
% 

0% 0% 0% 

0 0 0 

Скорректированная ст-ть руб. 1 584 1 754 1 908 

Корректировка на этаж 

расположения 
% 

-14% 0% 0% 

-222 0 0 

Скорректированная ст-ть руб. 1 363 1 754 1 908 

Корректировка на состоя-

ние здания 
% 

0% 0% -23% 

0 0 -439 

Скорректированная ст-ть руб. 1 363 1 754 1 469 

Корректировка на состоя-

ние отделки 
% 

0% 0% 0% 

0 0 0 

Скорректированная ст-ть руб. 1 363 1 754 1 469 

Корректировка на состав 

арендной ставки 
% 

0% 0% 0% 

0 0 0 

Скорректированная ст-ть руб. 1 363 1 754 1 469 

Итого процентная корректировка -26% -12% -19% 

Корректировка в руб. -470 -246 -349 

Скорректированная цена 1 363 1 754 1 469 

Для выводов:   

Сумма корректировок 1 065 

Весовой коэффициент 0,28 0,38 0,34 

Средневзвешенная цена за единицу площади 

объекта оценки, руб. 
1 549 

 

Основываясь на исследовании рынка, оценщик считает, что ежемесячная стоимость прав 

аренды для данного объекта в том виде как есть, может быть установлена в размере: 1 549 руб. 

за 1 м
2
 помещений в месяц с учетом НДС и без учета коммунальных услуг и эксплуатационных 

расходов. 
 

10.3.2. Определение потенциального валового дохода. 

Валовой годовой доход от сдачи в аренду по принятым ставкам за 1 м
2
 равен: 
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ПВД = 1 549 х 727,2 х 12 = 13 516 570 руб. 

10.3.3. Определение заполняемости помещений. 

Действительный валовой доход (ДВД) – потенциальный валовой доход за вычетом потерь 

от простоя помещения и неплатежей за аренду. 

Недозагрузка (незанятость) и потери при сборе определяются как процент от валового до-

хода, исходя из текущей ситуации на рынке аренды коммерческой недвижимости. 

Степень незанятости характеризуется скидкой на недозагрузку, определяемой как отноше-

ние величины не сданных в аренду площадей к величине общей площади, подлежащей сдаче в 

аренду. Для различных сегментов рынка недвижимости существуют типичные рыночные значе-

ния этого коэффициента, отклонения от которого свидетельствуют о качестве управления кон-

кретным объектом недвижимости (значения коэффициента могут меняться со сменой владельца 

или управляющего недвижимостью). 

Величина недозагрузки оцениваемого объекта принята по данным справочника
27

 на уровне 

средней недозагрузки торгового-офисных помещений на активных рынках в размере 12,3 %. 

Тогда действительный (эффективный) валовой доход составит: 

ДВД = ПВД х 0,877 = 11 854 032 руб. 

10.3.4. Определение величины издержек. 

Величина издержек объекта принята по данным справочника
28

 на уровне минимальной ве-

личины (процента) операционных расходов от потенциального валового дохода коммерческих 

(офисно-торговых) помещений, на активных рынках в размере 12,5 %. 

Таким образом, чистый операционный доход равен действительной прибыли: 

ЧОД = ДП = ДВД - И 

                                          ЧОД = ДП = 11 854 032 – 1 481 754 = 10 372 278 руб. 

Таким образом: Чистый операционный доход = 10 372 278 руб. 

10.3.5. Определение стоимости объекта. 

Стоимость рассчитывается по формуле: 

С = ЧОД / СК, 

где:  

С – стоимость объекта; 

ЧОД – чистый операционный доход; 

СК – ставка капитализации, (показатель окупаемости объектов данной категории); 

С дох. = 10 372 278 / 0,146 = 71 043 000 руб. 

Следовательно, стоимость оцениваемого объекта: помещение, назначение: нежилое, общая 

площадь 727,2 м
2
, этаж: 1, 2, мезонин, номера помещений на поэтажном плане: этаж 1 – ком. И, 

этаж 2 – ком. А, Л, пом. I ком. 1-9, 9а, 10-19, 19а, 20, 20а, 21, 22, 22а, 23-26, 26а, 27, 27а, 28, 29, 

мезонин – ком. А, пом. I ком. 1, 2, 2а, 3-5, 5а, 5б, 6, 7, 7а, 8-16, адрес (местонахождение) объекта: 

г. Москва, ул. Дмитровка М., д. 12, стр. 2, по состоянию на 25 октября 2016 г., полученная до-

ходным подходом, составляет: 71 043 000 руб.  
 

Сумма прописью: Семьдесят один миллион сорок три тысячи руб. 

                                                           
27

 «Справочник оценщика недвижимости 2014. Том 2» Лейфер Л.А., Нижний Новгород – 2014 г. 
28

 «Справочник оценщика недвижимости 2016. Том II» Лейфер Л.А., Нижний Новгород – 2016 г. 
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11. ОБОБЩЕНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЫ 

СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

Оценка по затратам. Этот подход заключается в расчете новой восстановительной стои-

мости объекта за вычетом всех форм накопленного износа. Преимущество данного подхода со-

стоит в достаточной точности и достоверности информации по строительным затратам. Недо-

статок состоит в сложности точной оценки всех форм износа, особенно в данном сегменте рын-

ка, который находится в процессе трансформации. Использование подхода наиболее привлека-

тельно, когда типичные продавцы и покупатели в своих решениях серьезно ориентируются на 

строительные затраты. 

Оценка по сравнимым продажам. Этот подход использует информацию по продажам 

объектов, сравнимых с оцениваемым объектом. Преимущество данного подхода состоит в его 

способности учитывать реакцию продавцов и покупателей на сложившуюся конъюнктуру рын-

ка. Его недостаток состоит в том, что практически невозможно найти два полностью идентич-

ных объекта, а различия между ними не всегда можно с достаточной точностью вычленить и ко-

личественно оценить. Использование подхода наиболее привлекательно, когда имеется доста-

точная и надежная рыночная информация о сопоставимых сделках. 

Оценка по доходности. Этот подход капитализирует выгоды от использования объекта. 

Преимущество данного подхода заключается в том, что он непосредственно принимает во вни-

мание выгоды от использования объекта и возможности рынка в течение срока предполагаемого 

владения. Недостаток метода состоит в не гарантированности ожидаемых в будущем изменений, 

на которые опирается приведенный расчет.  

Анализируя применимость каждого подхода для оценки данного объекта, Оценщик при-

шел к следующим выводам: 

1.Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, уникальных по своему виду 

и назначению, для которых не существует рынка. Расчеты по данному подходу практически не 

содержат субъективных суждений, опираются на достоверную открытую информацию. Обычно 

восстановительная стоимость представляет собой нижнюю ценовую границу для объектов, про-

даваемых на динамичных рынках (рынок купли-продажи объектов, аналогичных оцениваемому 

не является динамичным).  

2. Сравнительный подход,  иногда называемый рыночным подходом или подходом рыноч-

ной информации, в наибольшей степени применим к развитым секторам рынка недвижимости, 

на которые имеется спрос. 

3.Оценка по доходности отражает ту предельную стоимость, больше которой не будет 

платить потенциальный инвестор, рассчитывающий на типичное  использование объекта и на 

принятые оценщиком ставки доходности. Однако в расчетах достаточно велика степень экс-

пертных суждений, что может быть отнесено к недостаткам данного подхода. 

Оценщик считает возможным принять в расчетах вес результатов полученных по доход-

ному и сравнительному подходу равными по 50 %, как в равной степени точно отражающими 

ситуацию на рынке недвижимости коммерческого назначения в г. Москве. 
Табл. 11.1. 

№ 

п/п 
Наименование объекта  

Стоимость по 

затр. подходу                            

руб. 

Стоимость по 

сравн. подходу                            

руб. 

Стоимость по 

дох. подходу    

руб. 

К вес. 

затр. 

К вес. 

срав. 

К вес. 

дох. 

Расчетная 

средневзвеш. 

стоимость 

объекта руб. 

1 Нежилое помещение 0 89 823 270 71 043 000 0,0 0,5 0,5 80 433 135 
  

Стоимость оцениваемого помещения, назначение: нежилое, общая площадь 727,2 м
2
, этаж: 

1, 2, мезонин, номера помещений на поэтажном плане: этаж 1 – ком. И, этаж 2 – ком. А, Л, пом. I 

ком. 1-9, 9а, 10-19, 19а, 20, 20а, 21, 22, 22а, 23-26, 26а, 27, 27а, 28, 29, мезонин – ком. А, пом. I 

ком. 1, 2, 2а, 3-5, 5а, 5б, 6, 7, 7а, 8-16, адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, ул. Дмитров-

ка М., д. 12, стр. 2, по состоянию на 25 октября 2016 г., составляет: 80 433 000 руб.  
 

Сумма прописью: Восемьдесят миллионов четыреста тридцать три тысячи руб. 
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Здание, в котором расположен объект оценки, относится к объектам культурного наследия. 

В соответствии с технической документацией на оцениваемое помещение, в части помещений 

имеется переоборудование, разрешение на которое не предъявлено.  

Таким образом, у собственника объекта оценки имеется обязательство по восстановлению 

помещения в первоначальное состояние (демонтаж перегородок и устройство оконного проема). 

Стоимость строительно-отделочных работ по данным ряда строительных компаний г. 

Москвы составит ориентировочно 200 тыс. руб. Административный штраф за допущенное 

нарушение (незаконную перепланировку) составит ориентировочно 300 тыс. руб. Следователь-

но, общая величина затрат на восстановление помещения в первоначальное состояние составит 

ориентировочно 500 000 руб. 

Таким образом, стоимость оцениваемого помещения, назначение: нежилое, общая площадь 

727,2 м
2
, этаж: 1, 2, мезонин, номера помещений на поэтажном плане: этаж 1 – ком. И, этаж 2 – 

ком. А, Л, пом. I ком. 1-9, 9а, 10-19, 19а, 20, 20а, 21, 22, 22а, 23-26, 26а, 27, 27а, 28, 29, мезонин – 

ком. А, пом. I ком. 1, 2, 2а, 3-5, 5а, 5б, 6, 7, 7а, 8-16, адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, 

ул. Дмитровка М., д. 12, стр. 2, по состоянию на 25 октября 2016 г., составляет: 79 933 000 руб.  
 

Сумма прописью: Семьдесят девять миллионов девятьсот тридцать три ты-

сячи руб. 
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12. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ  

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В результате проведенных исследований было установлено, что рыночная стоимость объ-

екта оценки, по состоянию на 25 октября 2016 года, составляет округленно: 
  

Наименование 
Стоимость  

(с учетом НДС) 

Стоимость  

(без учета НДС) 

Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 727,2 м
2
, этаж: 1, 2, мезо-

нин, номера помещений на поэтажном плане: этаж 1 – ком. И, этаж 2 – ком. 

А, Л, пом. I ком. 1-9, 9а, 10-19, 19а, 20, 20а, 21, 22, 22а, 23-26, 26а, 27, 27а, 28, 

29, мезонин – ком. А, пом. I ком. 1, 2, 2а, 3-5, 5а, 5б, 6, 7, 7а, 8-16, адрес (ме-

стонахождение) объекта: г. Москва, ул. Дмитровка М., д. 12, стр. 2 (условный 

№ 77-77-12/019/2006-993) 

79 933 000 67 740 000 

ИТОГО: 79 933 000 67 740 000 
 

Полученный результат может быть использован лишь с учетом следующих ниже ограни-

чений: 

 Следует иметь в виду, что с течением времени рыночная стоимость объекта может изме-

няться в зависимости от конъюнктуры рынка. Поэтому результаты расчетов, согласно 

статье 12 Федерального закона «Об оценочной деятельности» № 135-ФЗ, могут быть ре-

комендованными для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составле-

ния отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или до даты пред-

ставления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

 Результат оценки достоверен лишь в рамках той задачи оценки, которая была сообщена 

оценщику Заказчиком при заключении договора на оценку. 

 Цена, установленная в случае заключения реальной сделки, может значительно отличать-

ся от стоимости, определенной в настоящем отчете, вследствие таких факторов как: мо-

тивы сторон, объем и качество рекламы, умение сторон вести переговоры, условия сдел-

ки, качество проведения торгов, и иные существенные факторы, непосредственно отно-

сящиеся к Объекту оценки и не представленные Оценщику. 

 Оценщик обращает внимание Заказчика на то, что ни одна сделка на рынке не должна 

пройти точно по установленной стоимости. Реальные сделки на рынке происходят и 

должны происходить по ценам, для которых характерен значительный разброс. 
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13. СЕРТИФИКАТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Подписавший данный Отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с 

имеющимися у него данными : 

1. Исходные данные, на основании которых производились расчеты, верны и соответствуют 

действительности. 

2. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Автору и дей-

ствительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся ча-

стью настоящего Отчета. 

3. Автор не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуще-

стве и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим Сторо-

нам. 

4. Вознаграждение Автора не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, 

которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторона-

ми  выводов и заключений, содержащихся в настоящем Отчете. 

5. Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствие с Законом «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации», Федеральными стандартами оценки, утвержденны-

ми приказами Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 года №№ 297, 298, 299, приказом 

Минэкономразвития РФ от 20 сентября 2014 года № 611, стандартами и правилами само-

регулируемой организации оценщиков. 

6. Приведенные в Отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предпо-

ложения и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования моих знаний и 

умений, и являются, на мой взгляд,  достоверными и не содержащими фактических оши-

бок. 

 

 

 

 

Специалист-оценщик: 

действительный член РОО, 

Башуткин Александр Михайлович                              _________________________ 
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Объекты-аналоги (продажа зданий и помещений) 
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Объекты-аналоги (аренда зданий и помещений) 
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