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ИСПОЛНИТЕЛЬНОЕ РЕЗЮМЕ 

Согласно Договору на оказание услуг по проведению оценки № 018.1-ОН/2019 от 

22.11.2019, сотрудниками ООО «Компания «ЭСО» выполнена оценка рыночной стоимости 

Объекта оценки – нежилого помещения площадью 625,3 кв.м, расположенного по адресу: 

г. Москва, ул. Паршина, д. 6. Дата оценки – 01.10.2019. 

Оценка проведена в соответствии с действующими нормативно-правовыми актами  

и стандартами оценки: 

• Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации»; 

• Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденным Приказом Минэкономразвития 

России от 20.05.2015 № 297; 

• Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 

утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 298; 

• Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 299; 

• Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», 

утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611; 

• Стандартами и правилами оценочной деятельности Саморегулируемой организации 

«Региональная ассоциация оценщиков» (в действующей редакции). 

Проведенный анализ и расчеты позволяют сделать вывод, что рыночная стоимость Объекта 

оценки – по состоянию на дату оценки составляет (без учета НДС): 

29 800 000 

(Двадцать девять миллионов восемьсот тысяч) руб.  
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В том числе: 

Таблица 1.1 Итоговая величина рыночной стоимости 

№ п/п Наименование 
Рыночная стоимость, 

без учета НДС, руб. 

1 

Нежилое помещение: этаж 1 пом. I, ком. 1,2,15-27,29,30,32-44,46-48, цокольный 

этаж пом.I, ком. 1-6, 9-12, 21-40, 42-47, 49-51, общей площадью 625, 3 кв.м, 

кадастровый номер 77:08:0010001:8698, находящееся по адресу: г. Москва, ул. 

Паршина, д. 6. 

19 300 000 

2 

Право аренды земельного участка (кадастровый номер 77:08:0011003:14), категория 

земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: эксплуатация 

помещений предприятия по производству лекарственных препаратов, компонентов 

молочных продуктов; эксплуатация помещений молочно-раздаточного пункта, 

площадью 1 906 кв.м в доле 0,5917244, относящейся к Объекту оценки, 

расположенного по адресу: г. Москва, ул. Паршина, вл. 6. 

10 500 000 

Итого (округленно): 29 800 000 

Источник: расчет, проведенный Оценщиком 

Данное сопроводительное письмо не является отчетом об оценке, а лишь предваряет его. 

Характеристика Объекта оценки, анализ рынка, описание расчетов и необходимые 

обоснования представлены в соответствующих разделах отчета об оценке (далее — Отчет), 

отдельные части которого не могут трактоваться обособленно, а только с учетом полного 

текста Отчета и всех принятых в нем допущений и ограничений.  

В случае необходимости нами могут быть даны дополнительные разъяснения  

и комментарии. Благодарим за возможность оказать Вам услуги. 

 

С уважением,  

Генеральный директор 

ООО "Компания «ЭСО»      Е.М. Филимонова 
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Задание на оценку 

Объект оценки Нежилое помещение площадью 625,3 кв.м 

Состав Объекта оценки 

• Нежилое помещение: этаж 1 пом. I, ком. 1,2,15-27,29,30,32-44,46-48, 

цокольный этаж пом.I, ком. 1-6, 9-12, 21-40, 42-47, 49-51, общей 

площадью 625, 3 кв.м, кадастровый номер 80795, находящееся по 

адресу: г. Москва, ул. Паршина, д. 6. 

Имущественные права на объект 

оценки 
Право собственности 

Полное и сокращенное фирменное 

наименование организации, 

ведущей бизнес 

Акционерное общество "ПАРТНЕР" 

АО "ПАРТНЕР" 

Место нахождения организации, 

ведущей бизнес 
119180, г. Москва, ул. Якиманка Б, д. 31 

ОГРН организации, ведущей бизнес 1027700324497 от 16.10.2002 г. 

Цель оценки Определение стоимости 

Предполагаемое использование 

результата оценки 
Реализация имущественных прав 

Вид стоимости Рыночная 

Дата оценки 01.10.2019 

Допущения, на которых должна 

основываться оценка 

1. Без проведения осмотра. 

2. Оценка производится в предположении предоставления Заказчиком 

достаточной и достоверной информации по Объекту оценки.  

3. В процессе оказания услуг по оценке могут возникать иные допущения и 

ограничения, не указанные в задании на оценку, на которых должна 

основываться оценка. 

Обременения 
АО «Партнер» на дату оценки находится в стадии банкротства – конкурсное 

производство 

Иная информация, предусмотренная 

федеральными стандартами оценки 
Отсутствует 

1.2. Применяемые стандарты оценки 

При проведении оценки использовались следующие нормативные документы 

и федеральные стандарты оценочной деятельности (в действующей на дату составления 

Отчета редакции): 

• Федеральный закон Российской Федерации от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ 

"Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (со всеми дополнениями 

и изменениями); 

• Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования 

к проведению оценки (ФСО № 1)" (утвержден приказом Минэкономразвития России от 

20 мая 2015 г. № 297); 

• Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)" (утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298); 

• Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)" 

(утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299); 

• Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)" (утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611); 
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Также при проведении оценки использовались стандарты оценочной деятельности, 

установленные саморегулируемой организацией (СРО), членом которой является Оценщик, 

подготовивший Отчет (согласно п. 3 ФСО № 3). Оценщик – член РАО, следовательно, Отчет 

выполнен в соответствии со стандартами данной СРО.  

Оценка выполнялась с частичным применением и других действующих нормативных 

документов (см. раздел 10 Отчета). 

1.3. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 

Нижеследующие существенные для оценки допущения являются неотъемлемой частью 

настоящего отчета, подразумевают их полное и однозначное понимание Оценщиком 

и Заказчиком, а также то, что все положения, результаты и заключения, не оговоренные в 

тексте, не имеют силы. 

• Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или 

устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, 

рассматривалась как достоверная.  

• Оценщик исходил из того, что все исходные данные, использованные им, были 

получены из надежных источников, являются точными и достоверными, и не проводил 

их проверки. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность 

и принять на себя ответственность за точность этих данных, поэтому там, где 

возможно, делаются ссылки на источник информации. 

• Согласно Задания на оценку Оценщик не проводил иное установление или экспертизу 

оцениваемых прав на Объект оценки, кроме как в соответствии с Договором. Оценщик 

не принимает на себя ответственность за описание правового состояния имущества и 

вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов оцениваемых прав. 

• Имущественные права рассматриваются свободными от иных обременений 

и ограничений, кроме тех, что специально указаны, определены и рассмотрены 

в Отчете. 

• Расчеты стоимости выполнены Оценщиком на основании предоставленных Заказчиком 

данных об Объекте оценки. Оценщик не несет ответственности за неприменимость 

результатов расчетов в случае обнаружения некорректной идентификации объекта 

или его составных частей. 

• Копии предоставленных Заказчиком документов соответствуют оригиналам. 

• При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит 

ответственность по обнаружению или в случае обнаружения подобных факторов, если 

их невозможно обнаружить иным путем, кроме как в процессе визуального осмотра 

или изучения планов и спецификаций. 

• Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях, 

с учетом всех приведенных ограничений и допущений. Отдельные части настоящего 

отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с его полным текстом. Ни 

Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет или любую его часть иначе, чем 

это предусмотрено в нем и договором на оценку.  

• Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости имущества является 

действительным только на дату, специально оговоренную в настоящем отчете, 

и базируется на рыночной ситуации, существующей на эту дату. Оценщик 

не принимает на себя никакой ответственности за социальные, экономические, 
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физические или законодательные изменения, равно как и факты безответственного 

отношения собственника к Объекту оценки, которые могут произойти после этой даты, 

отразиться на факторах, определяющих оценку, и таким образом повлиять на 

стоимость оцениваемого имущества. 

• Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 

рыночной стоимости собственности. Это не является гарантией того, что 

собственность может быть продана по цене, равной величине стоимости, указанной в 

Отчете. 

• Согласно Задания на оценку, Оценщик не проводил визуальный осмотр Объекта 

оценки. Информация, используемая в Отчете, представлена Заказчиком. Фотографии 

предоставлены Заказчиком. 

• При оценке Оценщик использовал общепринятое программное обеспечение – 

электронные таблицы Microsoft Excel. Все расчеты, проведенные в настоящем отчете, 

выполнены в соответствии с принятыми в данном программном продукте 

округлениями и ограничениями. Цифры, приведенные в расчетных таблицах, могут не 

совпадать с конечным результатом, указанным там же, что не является 

арифметической ошибкой, т.к. все числовые значения приведены в удобном для 

визуального восприятия виде, в то время как для расчетов использовались 

значительно более точные числовые данные. 

• Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого 

рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к 

Оценщику, вследствие легального использования результатов настоящего отчета, 

кроме случаев, когда в установленном судебном порядке определено, что возникшие 

убытки явились следствием мошенничества халатности или умышленно 

неправомочных действий со стороны Оценщика или его сотрудников в процессе 

выполнения работ по определению стоимости Объекта оценки. 

• От Оценщика не требуется проводить дополнительные работы, кроме представленных 

в Отчете, или давать показания и присутствовать в суде в связи с имущественными 

правами, связанными с объектом, иначе как по официальному вызову суда или в 

результате добровольного собственного решения. 

Более частные предположения, допущения и ограничивающие обстоятельства приведены 

далее в тексте Отчета.  
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1.4. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

ЗАКАЗЧИК 

Организационно-правовая форма: Акционерное общество 

Полное наименование: Акционерное общество "Партнер" 

Сокращенное наименование: АО "Партнер" 

ОГРН 1027700324497 от 16.10.2002 г. 

Место нахождения: 119180, г. Москва, ул. Якиманка Б, д. 31 

ИСПОЛНИТЕЛЬ ООО «Компания «ЭСО» 

ОЦЕНЩИК Филимонова Елена Михайловна 

Членство в СРО Член СРО РАО, адрес расположения: РФ, г. Краснодар, ул. Рашпилевская, 68, тел: +7 
(861) 201 14 04, E-mail: sro.raoyufo@gmail.com. Контакты регионального представителя 

СРО РАО по Московской области и г. Москве: Кулаков Кирилл Юрьевич, тел.: +7 (916) 

6880625, e-mail: kkulakov@ciep.ru. 

Свидетельство № 01086 от 16.04.2018 о членстве в СРО РАО. 

Выписка из реестра СРО РАО от 16.04.2018, реестровый номер 01037 

Профессиональные знания − Диплом Московского Государственного строительного университета ФВ № 235408 от 

30.06.1996; 

− Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению 

«Оценка недвижимости» № 002791-1 от 02.02.2018 выдан ФБУ «ФРЦ»; 

− Диплом о профессиональной переподготовке ПП №323204 от 27.02.2003 «Оценка 

стоимости предприятия (бизнеса)»; 

− Диплом о профессиональном образовании по судебной экспертизе: Диплом о 

профессиональной переподготовке по программе «Судебно-оценочная экспертиза» 

регистрационный № 471 с от 18.09.2018, выданный в Федеральном государственном 

бюджетном образовательном учреждении высшего образования «Российский 

государственный университет правосудия» по специальности «Судебный эксперт». 

− Диплом о профессиональной переподготовке по программе «Судебная финансово-

экономическая экспертиза» в «Московском Государственном Университете им. О. Е. 

Кутафина (МГЮА)» № ППСЭ042/2015. 

Страхование гражданской 

ответственности 
Страховой полис 07705/776/11020/9 ОАО «АЛЬФАСтрахование» от 17.06.2019 сроком 

действия от 01.07.2019 до 30.06.2020 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 

23 года (с 1996 года). 

Контактная информация 

Консультанта 
− Номер контактного телефона Оценщика: 8-916-640-52-13 

− Почтовый адрес Оценщика: 129281, Москва, Староватутинский проезд, 11-120 

− Адрес электронной почты оценщика: filimonoval@yandex.ru 

Сведения о юридическом лице, 
с которым Оценщик заключил 

трудовой договор 

Наименование организации: Общество с ограниченной ответственностью «Компания 
«Экспертиза, строительство и оценка» (ООО «Компания «ЭСО») 

Адрес (юридический): 129327, г. Москва, ул. Менжинского, д. 3, офис 41 

Адрес фактический: 107045, Москва, Колокольников пер., 2 

ОГРН 1127746514785 от 03.07.2012 

ИНН / КПП 7701219266/997950001 

Сведения о страховании юридического лица: Страховой полис 07705/776/11013/9 

ОАО «АЛЬФАСтрахование» от 04.04.2019 сроком действия от 14.04.2019 до 13.04.2020 

Информация обо всех 

привлекаемых к проведению 

оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и 
специалистах  

К проведению оценки и подготовке отчета об оценке иные организации и специалисты, 

кроме указанных в Отчете, не привлекались 

1.5. Пределы применения полученных результатов 

• Итоговая рыночная величина является рекомендуемой для целей определения 

начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение 

шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных 

законодательством Российской Федерации. 

• Полученные в результате исследований Оценщиком выводы о стоимости объекта 

оценки могут использоваться Заказчиком только в соответствии с предполагаемым 

применением результатов оценки. 

mailto:sro.raoyufo@gmail.com
mailto:kkulakov@ciep.ru
mailto:filimonoval@yandex.ru
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2. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

2.1. Основание для проведения оценки Объекта оценки 

Основанием для проведения оценки является договор №018.1-ОН/2019 от 22.11.2019 

между ООО «Компания «ЭСО» и АО «Партнер». 

2.2. Общая информация, идентифицирующая Объект оценки 

Таблица 2.1. Общая информация об Объекте оценки 

Тип объекта недвижимости Нежилое помещение площадью 625,3 кв.м 

Состав объекта 

• Нежилое помещение: этаж 1 пом. I, ком. 1,2,15-27,29,30,32-

44,46-48, цокольный этаж пом.I, ком. 1-6, 9-12, 21-40, 42-47, 49-

51, общей площадью 625, 3 кв.м, кадастровый номер 80795, 

находящееся по адресу: г. Москва, ул. Паршина, д. 6. 

Назначение 

Нежилое помещение: этаж 1 пом. I, ком. 1,2,15-27,29,30,32-44,46-48, 

цокольный этаж пом.I, ком. 1-6, 9-12, 21-40, 42-47, 49-51, общей 

площадью 625, 3 кв.м, кадастровый номер 77:08:0010001:8698 

Адрес расположения г. Москва, ул. Паршина, д. 6. 

Собственник объекта недвижимости АО «Партнер» 

Балансовая стоимость Не предоставлена 

Источник: данные Заказчика 

Данные о балансовой стоимости Объекта оценки не предоставлены. Данный факт не 

оказывает влияния на величину рыночной стоимости Объекта оценки. 

2.3. Результаты оценки, полученные при применении различных 

подходов к оценке 

Таблица 2.2. Результаты оценки, полученные при применении различных 

подходов 

Подход Наименование 
Итоговый результат без 

учета НДС, руб.  

Сравнительный 
Недвижимое имущество 25 928 798 

Земельный участок 10 488 788 

Доходный 
Недвижимое имущество 19 334 253 

Земельные участки Не применялся 

Затратный 
Недвижимое имущество Не применялся 

Земельные участки Не применялся 

Источник: расчет Оценщика  
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2.4. Итоговая величина стоимости Объекта оценки 

Рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на 01.10.2019г. без учета НДС 

округленно составляет: 

29 800 000 

(Двадцать девять миллионов восемьсот тысяч) руб. 

В том числе: 

Таблица 2.3 Итоговая величина рыночной стоимости 

№ п/п Наименование 
Рыночная стоимость, 

без учета НДС, руб. 

1 

Нежилое помещение: этаж 1 пом. I, ком. 1,2,15-27,29,30,32-44,46-48, цокольный 

этаж пом.I, ком. 1-6, 9-12, 21-40, 42-47, 49-51, общей площадью 625, 3 кв.м, 

кадастровый номер 77:08:0010001:8698, находящееся по адресу: г. Москва, ул. 

Паршина, д. 6. 

19 300 000 

2 

Право аренды земельного участка (кадастровый номер 77:08:0011003:14), категория 

земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: эксплуатация 
помещений предприятия по производству лекарственных препаратов, компонентов 

молочных продуктов; эксплуатация помещений молочно-раздаточного пункта, 

площадью 1 906 кв.м в доле 0,5917244, относящейся к Объекту оценки, 

расположенного по адресу: г. Москва, ул. Паршина, вл. 6. 

10 500 000 

Итого (округленно): 29 800 000 

Источник: расчет, проведенный Оценщиком 

2.5. Ограничения и пределы применения полученной итоговой 

стоимости 

• При проведении оценки Объекта предполагалось отсутствие каких-либо скрытых 

факторов, прямо или косвенно влияющих на итоговую величину стоимости Объекта. 

Оценщику не вменялся в обязанность поиск таких факторов.  

• Сведения, выводы и заключения, содержащиеся в настоящем отчете, касающиеся 

методов и способов проведения оценки, а также итоговой величины стоимости объекта 

оценки, относятся к профессиональному мнению Оценщика, основанному на его 

специальных знаниях в области оценочной деятельности и соответствующей 

подготовке.  

• При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит 

ответственность по обнаружению или в случае обнаружения подобных факторов. 

• Расчеты в рамках проведения оценки Объекта осуществлялись Оценщиком 

с использованием программы Microsoft®Excel. В расчетных таблицах и формулах, 

представленных в настоящем отчете, приведены округленные значения показателей. 

Итоговые значения получены также при использовании округленных показателей.  
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3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. Перечень документов, используемых Оценщиком 

и устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки 

Оценщику были предоставлены копии следующих документов, устанавливающих 

количественные и качественные характеристики Объекта оценки: 

• инвентаризационные описи основных средств; 

• свидетельства о государственной регистрации права; 

• выписки из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество 

и сделок с ним. 

Копии указанных документов представлены в разделе 12 Отчета (Приложение В). 

3.2. Количественные и качественные характеристики Объекта 

оценки 

3.2.1. Сведения об имущественных правах и обременениях, связанных с Объектом 

оценки 

Таблица 3.1. Сведения об имущественных правах и обременениях 
№ п/п Наименование объекта  Вид права Правообладатель 

1 Помещения Собственность АО "Партнер" 

Источник: данные Заказчика, анализ, проведенный Оценщиком 

Исходя из вышеизложенного, на объект оценки зарегистрировано право собственности и 

право краткосрочной аренды. 

3.2.2. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в 

состав Объекта оценки 

Оцениваемый объект представляет собой нежилое помещение площадью 625,3 кв.м, 

входящее в состав нежилого здания общей площадью 1 053,7 кв.м.  

Здание расположено на земельном участке площадью 1 906 кв.м, находящимся на праве 

краткосрочной аренды. 

Доля площади земельного участка, относящаяся к объекту оценки – 0,5917244. Данная 

доля в дальнейшем используется для определения стоимости земельного участка, 

приходящегося на Объект оценки.  
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Таблица 3.2. Характеристики земельного участка кадастровый номер 

77:08:0011003:14 
Параметр Характеристика 

Местоположение г. Москва, ул. Паршина, вл. 6. 

Оцениваемые права Право аренды 

Арендатор АО «Партнер» 

Кадастровый (или условный) номер 77:08:0011003:14 

Категория Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования 

Для размещения объектов промышленности, энергетики, транспорта, 

связи, радиовещания, телевидения, информатики, обеспечения 

космической деятельности, обороны, безопасности и иного специального 

назначения. 

Эксплуатации помещений предприятия по производству лекарственных 

препаратов, компонентов молочных продуктов; эксплуатации помещений 

молочно-раздаточного пункта. 

Площадь, кв. м 1906 

Кадастровая стоимость, руб. 21 092 768,06 

Обременение Залог  

Текущее использование По назначению  

Источник: данные документов Заказчика; анализ, проведенный Оценщиком 

Рисунок 3.1. Кадастровый план земельного участка кадастровый номер 

77:08:0011003:14 

Источник: http://pkk5.rosreestr.ru/ 
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Таблица 3.3. Характеристики части здания, расположенного по адресу г. Москва, 

ул. Паршина, д. 6. 
Наименование сведений Данные сведений 

Адрес объекта оценки г. Москва, ул. Паршина, д. 6. 

Нежилые помещения 

Форма собственности Собственность 

Собственник АО «Партнер» 

Текущее использование  Административно-производственное 

Существующие ограничения (обременения) права Ипотека, арест 

Общая площадь помещений 625,3 кв.м. 

Расположение помещений 

Нежилое помещение: этаж 1 пом. I, ком. 1,2,15-

27,29,30,32-44,46-48, цокольный этаж пом.I, ком. 

1-6, 9-12, 21-40, 42-47, 49-51 

Материал наружных стен Кирпичные 

Обеспеченность и техн. состояние инженерных коммуникаций 
Электричество, отопление, водоснабжение, 

канализация. Техническое состояние хорошее. 

Кадастровый номер объекта оценки (часть здания) 77:08:0010001:8698 

Кадастровый номер объекта капитального строительства 77:08:0011003:1027 

Общая площадь нежилого здания 1 053,7 кв.м 

Кадастровая стоимость объекта оценки 50 888 336,13 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, 
существенно влияющие на его стоимость 

Год постройки 1974 г. 

Источник: данные документов Заказчика; анализ, проведенный Оценщиком 

3.3. Характеристика месторасположения Объекта оценки 

Объект оценки расположен в Северо-Западном административном округе г.Москвы, в 

районе Хорошёво-Мнёвники. 

Площадь территории района составляет 1500 га, из которых 520 га занимает жилая 

застройка, 420 га — Серебряный бор, 340 га — Мнёвниковская пойма р. Москвы и 220 га — 

промышленная зона. 

Граница района «Хорошёво-Мнёвники» проходит по оси Причального проезда, далее по оси 

русла р. Москвы, северным границам территорий газораспределительной подстанции и 

стадиона «Октябрь», осям Живописной ул. и ул. Берзарина, западной и юго-западной 

границам полосы отвода Малого кольца МЖД до Причального проезда. 

К территории района относятся 2 обособленных населённых пункта — посёлок 

Главмосстроя (в основном заброшен) и посёлок (деревня) Терехово. 

В районе проживает примерно 170 тыс. человек. 

Окружение объектов недвижимого имущества представлено объектами индустриального 

назначения. 

На территории современного района Хорошёво-Мнёвники расположено более 30 крупных 

промышленных предприятий. Среди них Первый автокомбинат и 5-й автобусный парк; 

предприятия связи — Московская радиовещательная станция, Центральное розничное 

печатное агентство «Роспечать»; предприятия строительной индустрии — ОАО 

«Спецстройбетон», Комбинат строительных материалов № 24; теплопроизводящее 

предприятие — ТЭЦ-16; булочно-кондитерский комбинат «Серебряный бор». Более 60 % 

работников этих предприятий — жители района 
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Рисунок 3.2. Месторасположение г. Москва, район Хорошево-Мневники 

 
Источник: www.yandex.maps.ru 

Объект оценки расположен между станциями метро: Октябрьское поле и Щукинская. 

Удаленность от станций метро 20-30 минут общественным транспортом: до метро 

Щукинская трамваями №28 и №31, до метро Октябрьское поле автобусами №253 и №253к. 

 

http://www.yandex.maps.ru/
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Рисунок 3.3. Месторасположение г. Москва, район Хорошево-Мневники, 

ул. Паршина, д.6 

 

Источник: www.yandex.maps.ru 

3.4. Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту 

оценки, существенно влияющие на его стоимость 

Других факторов и характеристик, относящихся к Объекту оценки и существенно влияющих 

на его стоимость, не выявлено. 

http://www.yandex.maps.ru/
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3.5. Фотографии Объекта оценки 

Фотографии оцениваемого объекта, расположенного по адресу: г. Москва, 

ул. Паршина, 6 

Фото 3.1. Вид снаружи 

 

Источник: данные визуального осмотра 

Фото 3.2. Вид внутри Фото 3.3. Вид внутри 

 
 

Источник: данные визуального осмотра Источник: данные визуального осмотра 

Фото 3.4. Вид внутри Фото 3.5. Вид внутри 

 
 

Источник: данные визуального осмотра Источник: данные визуального осмотра 
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4. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

4.1. Анализ влияния общей политической и социально-

экономической обстановки в стране и регионе 

Влияние общей политической и социально-экономической обстановки в регионе 

расположения объекта оценки на сегмент рынка, к которому относится рассматриваемый 

объект, нашло отражение в сложившихся на дату оценки ценах предложений, в ставке 

доходности, в емкости рынка и объеме продаж. 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта 

По предварительной оценке Росстата, ВВП во 2кв19 вырос на 0,9 % г/г после 0,5 % г/г в 

1кв19. Отчетные данные за 2кв19 оказались несколько выше оценки Минэкономразвития 

России (0,8 % г/г). В целом за 1П19 темп роста ВВП составил 0,7 % г/г и совпал с оценкой 

Минэкономразвития России. 

В отраслевом разрезе основной положительный вклад в динамику ВВП в апреле–июне, как 

и в 1кв19, внесло промышленное производство. Отрицательный вклад оптовой и розничной 

торговли снизился по сравнению с предшествующим кварталом. Вместе с тем транспортно-

логистический комплекс (за исключением пассажирского транспорта) и строительство 

продолжили демонстрировать слабую динамику. Вклад небазовых видов деятельности, по 

оценке, во 2кв19 оставался околонулевым.  

Слабая динамика ВВП во 2кв19 была обусловлена следующими факторами: 

1. Низкий уровень внутреннего спроса на фоне сохранения жесткой бюджетной и 

жесткой денежно-кредитной политики.  

Профицит федерального бюджета в январе–июне составил 1561 млрд. рублей, существенно 

превысив показатель за аналогичный период 2018 года (875 млрд. рублей). Основной вклад 

в улучшение бюджетных показателей внес опережающий рост доходов федерального 

бюджета, которые выросли на 921 млрд. рублей по сравнению с первым полугодием 

прошлого года (+10,7 % г/г).  

В то же время расходы федерального бюджета в первом полугодии продемонстрировала 

лишь небольшой рост в номинальном выражении (на 3,0 % г/г, или на 236 млрд. рублей). 

При этом ненефтегазовый дефицит в 1П19 сократился до -5,0 % ВВП по сравнению с -6,5 

% ВВП в январе– июне 2018 года.  

Данная ситуация связана в первую очередь с менее равномерной, чем в прошлые годы, 

внутригодовой динамикой бюджетных расходов. Так, по состоянию 1 июня было исполнено 

35,6 % бюджетной росписи (в открытой части) по сравнению с 37,0 % в 2018 году и 38,1 

% в 2017 году. При этом исполнение бюджетов национальных проектов и Комплексного 

плана модернизации и расширения магистральной инфраструктуры на 1 июня составило 

27,8 %. 



 Общество с ограниченной ответственностью 
«Компания «Экспертиза, строительство и оценка» 

Юридический адрес: 129327, г. Москва, ул. Менжинского, д. 3, офис 41 
Адрес для почтовой корреспонденции: 129281, г. Москва, Староватутинский проезд, 11-120 

Тел./факс:  (916)  640 -52-13 

 

19 

Кроме того, основные банковские ставки во 2кв19 оставались на повышенных уровнях, 

несмотря на коррекцию ожиданий участников рынка и сопутствующее снижение ставок ОФЗ 

под влиянием смягчения риторики Банка России начиная с марта текущего года 

Рисунок 4.1. Замедление глобального экономического роста 

 
Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

2. Негативная динамика внешнего спроса в условиях замедления глобального роста.  

В апреле–июне продолжали поступать сигналы об охлаждении глобальной экономической 

активности на фоне усиления торгового противостояния между США и Китаем. В частности, 

глобальный композитный индекс PMI во 2кв19 снизился до 51,5 с 52,5 в 1кв19 и 53,6 в 

среднем за 2018 год.  

Замедление роста мировой экономики привело как к ухудшению ценовой конъюнктуры 

товарных рынков, так и к снижению физических объемов российского экспорта. По данным 

платежного баланса, экспорт товаров и услуг во 2кв19 сократился на 5,9 % г/г в 

стоимостном выражении. В этих условиях чистый экспорт, по оценке, внес отрицательный 

вклад в динамику ВВП во 2кв19. 

По оценке Минэкономразвития России, во 2кв19 ВВП продемонстрировал положительную 

динамику в поквартальном выражении (с исключением сезонного фактора). Очищенный от 

сезонности темп роста ВВП во 2кв19 оценивается на уровне +0,4 % кв/кв SA после разового 

снижения на -0,2 % кв/кв SA в 1кв19, что позволяет говорить об отсутствии технической 

рецессии в российской экономике. 

Начиная с 3кв19 Минэкономразвития России ожидает восстановление темпов роста ВВП.  

Поддержку экономическому росту во второй половине 2019 г. будут оказывать: 

• увеличение расходов федерального бюджета (в том числе в рамках национальных 

проектов) в пределах запланированных на текущий год бюджетных ассигнований;  

• реализация эффекта от снижения Банком России ключевой ставки в июне и июле. 
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В этих условиях темпы роста ВВП во 2П19 ожидаются на уровне 1,6–1,8 % г/г, что позволит 

выйти на прогнозируемые Минэкономразвития России темпы роста около 1,3 % по итогам 

текущего года. 

Рисунок 4.2. Динамика ВВП 

 
Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

Экономическая активность 

В августе экономический рост продолжил восстановление после слабой динамики в первом 

полугодии текущего года. По оценке Минэкономразвития, темп роста ВВП в августе 

составил 1,6 % г/г (1,8 % г/г в июле). Темп роста ВВП за 8 месяцев текущего года 

оценивается на уровне 1,1 % г/г. 

Рисунок 4.3. Рост ВВП в августе 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

Как и в июле, положительный вклад в рост экономики в августе внесло промышленное производство2 

(0,6 п.п.) и сельское хозяйство (0,1 п.п.). Темпы роста добычи полезных ископаемых (3,1 % г/г) и 

обрабатывающих отраслей (2,7 % г/г) сохранились приблизительно на уровне предыдущего месяца, в 

сфере энергетики и водоснабжения наблюдалось улучшение годовой динамики. Замедление сельского 

хозяйства до 2,8 % г/г в августе (после 5,9 % г/г в июле) носило «технический характер» и произошло 

в силу более раннего начала уборочной кампании в текущем году по сравнению с предыдущим годом 

(подробнее см. врезку «О ситуации в сельском хозяйстве»). 
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Рисунок 4.4. Рост оборота розничной торговли 

 
Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

Вместе с тем неторгуемые «базовые» отрасли (торговля, строительство, транспорт) в 

августе по-прежнему демонстрировали слабую динамику. Рост оборота розничной торговли 

в августе замедлился до 0,8 % г/г после 1,1 % г/г на фоне ухудшения динамики как в 

продовольственном, так и в непродовольственном сегменте. Темпы роста объема 

строительных работ сохраняются вблизи нуля (0,3 % г/г в августе). Грузооборот транспорта 

второй месяц подряд демонстрирует отрицательную годовую динамику (-0,7 % г/г).  

Рынок труда и доходы  

Уровень безработицы с исключением сезонности в августе вновь обновил исторический 

минимум и составил 4,5 % SA от рабочей силы. Численность безработных с исключением 

сезонности в августе снизилась на 35,0 тыс. человек, или -1,0 % м/м SA. Численность 

занятого населения с исключением сезонного фактора в августе снизилась на 186,9 тыс. 

человек (или -0,3 % м/м SA). В результате совокупная численность рабочей силы с 

исключением сезонного фактора снизилась на 221,9 тыс. человек (или -0,3 % м/м SA). В 

годовом выражении численность рабочей силы ускорила снижение до -1,5 % г/г (июль -0,9 

% г/г, июнь -1,0 % г/г). За скользящий год численность рабочей силы сократилась на 1,1 

млн. человек.  

Рост номинальной заработной платы в августе оценивается Росстатом на уровне 7,4 % г/г, 

реальной – 3,0 % г/г. В июле 2019 г. рост среднемесячной заработной платы, согласно 

отчетным данным, составил 7,7 % г/г в номинальном выражении, в реальном – 3,0 % г/г 

(ниже оценки Росстата на 0,5 п.п.). По оценке Минэкономразвития России, в социальном 

секторе рост реальной заработной платы в июле ускорился до 4,5 % г/г с 4,1 % г/г в июне, 

во внебюджетном секторе – соответственно до 4,9 % г/г с 2,5 % г/г. 
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Рисунок 4.5. Показатели рынка труда 

 
Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

Картина инфляции. Август 2019 года 

В июле 2019 года годовая инфляция продолжила замедляться – до 4,58 % г/г после 4,66 % 

г/г месяцем ранее (0,20 % м/м против 0,04 % м/м в июне). В помесячном выражении с 

исключением сезонного фактора потребительская инфляция в июле вернулась к уровню 

апреля–мая после разового снижения в июне – 0,26 % м/м SA после 0,04 % м/м SA в июне.  

Основной вклад в повышение цен в июле внесла индексация тарифов на коммунальные 

услуги населению, которые выросли на 2,47 %, что соответствует установленным 

параметрам (2,4 %). Цены на жилищно-коммунальные услуги в целом увеличились на 1,8 

% м/м в июле, а их накопленный рост с начала года составил 4,3 % с учетом повышения 

базовой ставки НДС. В результате, учитывая, что совокупная индексация тарифов в 

текущем году соответствует уровню прошлого года, годовая динамика цен в сфере услуг по 

итогам июля нормализовалась – 4,54 % г/г против 4,90 % г/г месяцем ранее.  
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Темпы продовольственной дефляции несколько замедлились относительно предыдущего 

месяца (до -0,30 % м/м с -0,48 % м/м в июне) на фоне замедления темпов удешевления 

плодоовощной продукции. 

При этом темпы роста цен на продовольственные товары за исключением плодоовощной 

продукции, а также непродовольственных товаров за исключением бензина и подакцизной 

продукции сохранились приблизительно на уровне предыдущих месяцев.  

Монетарная инфляция продолжает сохраняться на уровне ниже целевого ориентира Банка 

России (4 %). При этом в июле отмечалось некоторое снижение темпов монетарной 

инфляции – до 2,92 % м/м SAAR после 3,01 % м/м SAAR месяцем ранее.  

Рисунок 4.6. Монетарная инфляция 

 
Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 

В августе с высокой вероятностью будет происходить дефляция (от -0,2 % м/м до 0,0 % 

м/м), что соответствует годовым темпам роста 4,4–4,5 % г/г. Дефляция по итогам месяца 

возможна при ускорении удешевления плодоовощной продукции. 
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Рисунок 4.7. Индикаторы инфляции 

 
Источник: Федеральная служба государственной статистики, http://www.gks.ru/ 

Прогнозы экономической динамики в 2019 году 

Экономическая динамика в 2019 году будет характеризоваться следующими тенденциями: 

• инфляция при условии отсутствия негативных погодных шоков весь год будет 

находиться ниже отметки в 4%;  

• экономика продемонстрирует ускорение темпов экономического роста, которые 

сохранятся на уровне около 2%; 

Фонд национального благосостояния прибавит около 50 млрд. долл. США. 
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4.2. Определение сегмента рынка, к которому относится 

оцениваемый объект, расположенный по адресу: г. Москва, ул. 

Паршина, д. 6. 

4.2.1. Классификация административно-производственной недвижимости 

Для классификации складских помещений сегодня в основном применяют две системы 

стандартов, которые разработаны компаниями Knight Frank и Swiss Realty Group. 

Первая предлагает распределять объекты складской недвижимости по четырем классам – 

А, В, С, D, причем в категориях А и В есть два подкласса (А и А+, В и В+). 

В соответствии со второй также выделяют четыре класса (А, В, С, D), однако здесь 

существует детализация, в результате чего категории выглядят следующим образом: А1, 

А2, В1, В2, С1, С2, D.  

Обе системы, по сути, базируются на одних и тех же принципах, отличаясь лишь по набору 

характеристик, необходимых для отнесения объекта к тому или иному подклассу.  

В обеих классификациях отличительной чертой складского помещения самого высокого 

уровня является новизна постройки здания. 

Расположение, отделка и оборудование таких объектов должны отвечать следующим 

требованиям: близость основных транспортных артерий, возможность адаптации под 

любые виды товара, высокая скорость оборота и наличие гарантий сохранности грузов.  

Площади, относящиеся к следующему подклассу, могут быть полностью 

реконструированными с применением современных материалов и технологий. К таким 

помещениям подходят практически с той же меркой, что и к складским комплексам 

категорий А+ и А1, за исключением местоположения (они часто находятся в черте города, 

в промзонах и испытывают проблемы, связанные с транспортной доступностью). 

Таблица 4.1. Классификация производственно-складских зданий 
Класс Характеристика 

А 

1. Современное одноэтажное складское здание из легких металлоконструкций и сэндвич-панелей, 

предпочтительно прямоугольной формы без колонн или с сеткой колонн 9*24 м 
2. Год постройки позднее 1994 г. 

3. Бетонный пол с антипылевым покрытием на уровне 1,20 м от земли. 

4. Высокие потолки не менее 10 м, позволяющие установку многоуровневого стеллажного оборудования 

5. Регулируемый температурный режим 

6. Наличие систем вентиляции, пожарной сигнализации и автоматической системы пожаротушения 

7. Наличие системы пожарной сигнализации и автоматической системы пожаротушения 

8. Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения 

9. Наличие достаточного количества автоматических ворот докового типа (не менее 1 на 700 кв. м) 

10. Наличие площадок для отстоя /маневрирования большегрузных автомобилей и парковки легковых 

автомобилей 
11. Наличие офисных бытовых помещений при складе 

12. Современные телекоммуникации 

13. Огороженная и круглосуточно охраняемая, благоустроенная территория 

14. Расположение вблизи центральных магистралей или имеют удобный подъезд 

по дорогам-сателлитам 

15. Профессиональная система управления 

16. Опытный девелопер 

17. Наличие системы учета и контроля доступа сотрудников 

18. Автономные системы водо- и теплоснабжения 
19. Ж/д ветка 

В 
1. Одно-, двухэтажное складское здание, предпочтительно прямоугольной формы вновь построенное или 
реконструированное. Такие помещения требуют незначительных вложений и изменений для осуществления 

полноценной складской деятельности 
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Класс Характеристика 

Годы постройки 1970–1980 гг. 

2. В случае двухэтажного строения – наличие достаточное количества грузовых лифтов/подъемников, 

грузоподъемностью не менее 3 т 

3. Высота потолков от 6 м 

4. Пол – асфальт или бетон без покрытия 
5. Система отопления 

6. Пожарная сигнализации и система пожаротушения 

7. Пандус для разгрузки автотранспорта 

8. Наличие площадок для отстоя и маневрирования большегрузных автомобилей 

9. Охрана по периметру территории 

10. Телекоммуникации 

11. Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения 

12. Наличие бытовых помещений при складе 

13. Система вентиляции 
14. Офисные помещения при складе 

15. Наличие системы учета и контроля доступа сотрудников 

16. Автономная электроподстанция 

17. Ж/д ветка 

С 

Старые и сильно изношенные производственно-складские помещения советского периода 

Склады класса С зачастую не соответствуют современным требованиям по нормам пожарной безопасности, не 

отвечают требованиям современных компаний по возможностям грузооборота, требуют значительных вложений в 

модернизацию 

1 Год постройки: 1930–80 гг. 

2 Капитальное одно- или многоэтажное здание (железобетонные конструкции) часто с большим цокольным этажом 

3 Центральное отопление 
4 Высота потолков от 4-5 м 

5 Бетонный или асфальтированный пол 

6 Крытый/открытый пандус или рампа для транспорта 

7 Расположение в промзонах в черте города 

8 Ограниченные прилегающие территории, недостаток места для парковки и маневра большегрузных машин 

9 Устаревшие системы охраны и пожаротушения 

10. Офисные и бытовые помещения при складе 

11. Ж/д ветка 

Источник: данные аналитических агентств (АН "Knight Frank", "Blackwood" и др.) 

Общепринятая классификация офисных зданий разработана ведущими консалтинговыми 

компаниями рынка: CBRE Richard Ellis, Nobble Gibbons, Colliers International, 

Cushman&Wakefield Stiles&Riabokobulko, Jones Lang LaSalle. 

Краткая характеристика классов приведена в следующей таблице. 

Таблица 4.2. Классификация офисной недвижимости 
Классы А В С D 

Принятое 
название 

Бизнес-центры 
Бизнес-центры, 
офисные здания  

Офисные здания и 
помещения 

Нежилые помещения, 

приспособленные под 

офисы 

Возраст 

здания 
Новое строительство 

Бизнес-центры после 5-

7 лет эксплуатации, или 

специальные новые 

офисные здания, или 

реконструированные 

особняки  

Устаревшие офисные 

здания, помещения в 

административно-

офисных зданиях, 
научно-

исследовательских 

институтах 

Более 10 лет 

Расположени

е 

Первоклассное. 

Расположение на главных 

транспортных артериях и 
площадях, с удобным 

подъездом  

Несоответствие 

некоторым требованиям 

к классу А (удаленность 

от транспортных 

артерий, неудобный 

подъезд)  

С недостатками в 

расположении 

(удаленность от 
транспортных артерий, 

неудобный подъезд)  

Требования не 

предъявляются  

Конструктив

ные решения 

Монолитно-каркасное, 

металлокаркасное здание. 

Возможность установки 

фальшполов и подвесных 
потолков; высота от пола 

до пола следующего этажа 

не менее 3,6 м (не менее 

2,7 м от фальшпола до 

подвесного потолка в 

законченном состоянии)  

Монолитно-каркасные, 

металлокаркасные, 
кирпичные здания. 

Возможность установки 

фальшполов и 

подвесных потолков  

Возможность установки 

подвесных потолков  

Требования не 

предъявляются  

Планировочн

ые решения 

Оптимальные. 

Рациональная 

эффективная сетка колонн 

(расстояние между 

колоннами не менее 6 м), 
рациональное 

Несоответствие 

некоторым требованиям 

к классу А (в связи с 

моральным 

устареванием объекта)  

Достаточно 

эффективные 

поэтажные планы  

Требования не 

предъявляются  
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Классы А В С D 

соотношение между 

колоннами и окнами 

Архитектура 

и отделка 

Индивидуальный 

(авторский) проект. 

Наружная отделка 

высококачественными 
материалами. Внутренняя 

отделка по 

индивидуальному заказу 

арендатора. Панорамное 

остекление  

Аналогично классу А 
(возможны некоторые 

недостатки) 

Требований к 

архитектуре не 
предъявляется. Ремонт, 

соответствующий 

западным стандартам  

Косметический ремонт 

Инженерия 

Высококачественная, 

зарубежных 

производителей. 

Автоматизированные 

системы 

жизнеобеспечения. 
Полностью 

контролируемый 

микроклимат в 

помещениях, поддержание 

постоянной температуры и 

влажности при помощи 

единой комбинированной 

системы вентиляции, 

отопления и 

кондиционирования. 
Современные системы 

безопасности здания; UPS 

(источник бесперебойного 

питания)  

Полностью 
контролируемый 

микроклимат в 

помещениях, 

поддержание 

постоянной температуры 

при помощи единой 

комбинированной 

системы вентиляции, 

отопления и 

кондиционирования 
воздуха; современные 

системы безопасности 

здания; достаточное 

инженерное 

обеспечение; UPS 

(источник 

бесперебойного 

питания)  

Система 

предварительного 

охлаждения приточного 

воздуха (comfort cooling) 

или сплит-системы 
кондиционирования 

воздуха  

Устаревшие инженерные 

коммуникации  

Инфраструкт

ура и сервис 

Развернутая 

инфраструктура 

централизованного 

обеспечения арендаторов 

оргтехникой, средствами 

связи и 

телекоммуникации, 
конференц-залы, средства 

бытового обслуживания и 

отдыха  

Менее широкий спектр 

услуг  

Недостаточная 

инфраструктура 

обслуживания бизнеса и 

отдыха  

Требования не 

предъявляются  

Паркинг 

Достаточное количество 

машино-мест на подземной 

автостоянке. Охраняемые 

стоянки с числом мест не 

менее одного на 60 кв. м 

офисных помещений  

Парковка, 

обеспечивающая 

достаточное количество 

машино-мест  

Недостаточное 

количество машино-мест  

Требования не 

предъявляются  

Управление 

зданием 

Профессиональное 

управление, отвечающее 

международным 

стандартам. 
Профессиональный 

опытный арендодатель. 

Здание содержится в 

безупречном состоянии, 

имеет собственные службы 

безопасности, управления 

и обслуживания. Наличие 

правильно оформленной 

юридической 
документации на право 

собственности и 

эксплуатации  

Управление зданием, 

отвечающее 
международным 

стандартам; 

профессиональный 

опытный арендодатель; 

наличие правильно 

оформленной 

юридической 

документации на право 

собственности и 
эксплуатации зданием  

Круглосуточная охрана; 

хорошая служба 

эксплуатации; опытный 

арендодатель  

Отсутствие 

специализированных 

служб эксплуатации и 

жизнеобеспечения  

Источник: составлено Оценщиком на основе анализа данных компаний Colliers International, Jones 

Lang LaSalle, CB Richard Ellis, Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko 

Исходя из приведенных таблиц, объект оценки относится к административно-

производственным объектам класса С. 
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4.3. Обзор рынка коммерческой недвижимости г. Москвы 

4.3.1. Анализ фактических данных о ценах сделок и предложений 

В мае 2019 г. в аренду предлагалось 1 972 объекта коммерческой недвижимости общей 

площадью 1 220 тыс. кв. м. Объем предложения за месяц по количеству снизился на 34%, 

а по общей площади - на 26%.  

Средняя арендная ставка за месяц сократилась на 2% и составила 16 331 руб./кв. м/год.  

Курс доллара в мае снизился на 1%, поэтому в долларовом эквиваленте ставка снизилась 

на 1% и составила 245$/кв.м/год.  За год, с января 2018 года рублевые  ставки снизились 

на 10%. 

Объем предложения на рынке аренды, как и на рынке продажи, в мае снизился в связи с 

большим количеством праздничных дней. Деловая активность в начале года традиционно 

была невысокой, поэтому изменение ставок оказалось несущественным. 

Лидером по объему предложения в мае были производственно-складские помещения, доля 

которых по площади составила 48%, за ними идут офисные помещения (43%), а далее - 

торговые помещения (9%). 

Судя по динамике цен, на рынке продажи заметно спрос вырос только по производственно-

складским помещениям, а на рынке аренды роста спроса почти не отмечалось. Цены по 

производственно-складским помещениям выросли, а ставки почти не изменились. 

В мае 2019 г. объем предложения офисных объектов в аренду по количеству снизился на 

37%, а по общей площади – на 27% и составил 1 069 объектов общей площадью 526 тыс. 

кв. м.  

За месяц количество офисных объектов в центре снизилось на 32%, а их общая площадь – 

на 34%. Средняя арендная ставка не изменилась и составила 27 576 руб./кв. м/год. 

Объем предложения офисных площадей за пределами Садового Кольца по количеству 

уменьшился на 38%, а по общей площади – на 26%, при этом средняя ставка не изменилась 

и составила 15 965 руб./кв.м/год. 

Объем предложения производственно-складских объектов в мае 2019 г. снизился на 28% 

по количеству и на 21% по общей площади и составил 527 объектов общей площадью 584 

тыс. кв.м. 

Средняя ставка в мае сократилась на 1% и составила  6 322 руб./кв.м/год. 

Судя по отсутствию значительных изменений ставок по объектам, как в центре, так и за его 

пределами, ситуация в условиях низкой деловой активности оставалась относительно 

стабильной. 
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4.3.2. Анализ основных факторов, влияющих на предложение. 

Негативные факторы продолжают оказывать существенное влияние на рынок коммерческой 

недвижимости, в результате чего особого роста не наблюдается как по рынку аренды, так 

и по рынку продажи.  Сделанный год назад прогноз о том, что при отсутствии существенных 

предпосылок для роста в макроэкономике, сколь-нибудь заметного роста на рынке 

коммерческой недвижимости не произойдет, полностью подтвердился. 

На фоне роста уровня инфляции, снижения доходов населения, увеличения ипотечной 

нагрузки, а также в связи со сберегательной моделью поведения, потребительский рынок 

снижается и, соответственно, спрос на торговые помещения продолжает снижаться.  В это 

же время, рынок офисных помещений в связи с реализацией отложенного спроса чувствуют 

себя несколько лучше. Кроме этого, после существенного снижения объема предложения и 

цен в 2017 году, в 2018 году росли цены продаж на производственно-складские помещения. 

Примеры предложений по аренде и продаже производственно-складской 

недвижимости в СЗАО г. Москвы 

Таблица 4.3. Примеры предложений по аренде производственно-складской 

недвижимости 

№ 

п/п 
Округ 

Станция 

метро 
Адрес Ссылка 

Площадь, 

кв.м 

Стоимость 

за объект, 

руб./мес. 

Цена, 

руб./кв.м

/мес 

1 СЗАО Тушинская Тушинская ул., д.24 https://www.cian.ru/

rent/commercial/177

731919/ 

115 115 000 1 000 

2 СЗАО Октябрьское 

поле 

Таманская ул., д.2К2 https://www.cian.ru/

rent/commercial/187

806725/ 

34 34 000 1 000 

3 СЗАО Тушинская Тушинская ул., д.24 https://www.cian.ru/

rent/commercial/188

357109/ 

600 420 000 700 

4 СЗАО Тушинская ул. Свободы, д.35 https://www.cian.ru/

rent/commercial/187

928777/ 

1616 727 200 450 

5 СЗАО Спартак Волоколамское 

ш., д.77К1 

https://www.cian.ru/

rent/commercial/188
503485/ 

600 450 000 750 

6 СЗАО Тушинская ул. Свободы, д.1К6 https://www.cian.ru/
rent/commercial/188

315888/ 

150 150 000 1 000 

7 СЗАО Сходненская, 

Речной вокзал 

ул. Свободы, д.35С23 https://www.cian.ru/

rent/commercial/188

608395/ 

800 532 000 665 

8 СЗАО Тушинская Волоколамское ш., 

д.77К1 

https://www.cian.ru/

rent/commercial/188

503487/ 

1200 700 000 583 

9 СЗАО Тушинская Тушинская ул., д.11К1 https://www.cian.ru/

rent/commercial/186

295174/ 

150 150 000 1 000 

10 СЗАО Строгино Таллинская ул., д.32к4 https://www.cian.ru/

rent/commercial/150

778423/ 

175 123 900 708 

11 СЗАО Тушинская Тушинская ул., д.22 https://www.cian.ru/

rent/commercial/184

728672/ 

2000 1 300 000 650 

12 СЗАО Тушинская ул. Свободы, д.35 https://www.cian.ru/

rent/commercial/187
922064/ 

386,9 206 347 533 

 Мин. Значение 450 

 Макс. Значение 1000 

 Среднее значение 753 

Источник: www.cian.ru 

https://www.cian.ru/


 Общество с ограниченной ответственностью 
«Компания «Экспертиза, строительство и оценка» 

Юридический адрес: 129327, г. Москва, ул. Менжинского, д. 3, офис 41 
Адрес для почтовой корреспонденции: 129281, г. Москва, Староватутинский проезд, 11-120 

Тел./факс:  (916)  640 -52-13 

 

30 

Таблица 4.4. Примеры предложений по продаже производственно-складской 

недвижимости 
№ 

п/п 

Округ Станция метро Адрес Ссылка Площадь, 

кв.м 

Стоимость за 

объект, руб. 

Цена, 

руб./кв.м 

1 СЗАО Тушинская ул. Свободы, 35 https://www.cian.ru/

sale/commercial/187

922180/ 

3304 160 000 000 48 426 

2 СЗАО Тушинская, 

Сходненская 

ул. Свободы, 35С2 https://www.cian.ru/

sale/commercial/151

490089/ 

3000 150 000 000 50 000 

3 СЗАО Сходненская ул. Свободы, 

35С52 

https://www.beboss.

ru/kn/msk/957786 

939 75 000 000 79 872 

4 СЗАО Строгино Таллинская ул. https://www.apex-
realty.ru/view.php?id

=128390 

1070 80 000 000 74 766 

5 СЗАО Сходненская ул. Свободы, 35 

с18 

http://rentzilla.ru/ap

artment/18319558/ 

1616 106 000 000 65 594 

6 СЗАО Сходненская ул. Свободы https://afy.ru/moskv

a/kupit-prom-

pomeshchenie/90023

2565 

3305 170 000 000 51 437 

 Мин. Значение 48 426 

 Макс. Значение 79 872 

 Среднее значение 61 683 

Источник: www.cian.ru, www.beboss.ru, www.apex-realty.ru, rentzilla.ru, afy.ru 

4.3.3. Вывод по результатам анализа состояния рынка недвижимости, к которому 

относится объект оценки 

Объем предложения как на рынке продажи, так и на рынке аренды за год вырос, однако, 

если цены несколько выросли, то ставки аренды – снизились. Учитывая, что в 2017 году 

динамика цен и ставок была противоположной, можно заключить, что ситуация на рынке 

не стабильна. Кроме того, принимая в расчет, что рост цен ниже уровня инфляции, можно 

заключить, что отрицательные тенденции преобладают. 

Как на рынке аренды, так и на рынке продажи после роста в 2017 году объем предложения 

в 2018 году снизился по торговым помещениям и, напротив, после снижения в 2017 году в 

2018 году вырос по производственно-складским помещениям. Объем предложения офисов 

на рынке продаже вырос, а на рынке аренды - незначительно снизился. 

По отдельным сегментам на рынках аренды и продажи ситуация сложилась следующая: 

- За исключением офисов, продаваемых в центре, объем предложения, а также ставки и 

цены по офисным помещениям изменились несущественно. По офисам в центре и объем 

предложения и цены продажи после существенного снижения в 2017 году в 2018 году 

выросли. 

- По производственно-складским помещениям цены после снижения в 2017 году, в 2018 

году выросли, в то время, как ставки, как и в 2017 году, изменились незначительно, хотя 

объем предложения существенно вырос. 

Оцениваемый объект – нежилое помещение: этаж 1 пом. I, ком. 1,2,15-27,29,30,32-44,46-

48, цокольный этаж пом.I, ком. 1-6, 9-12, 21-40, 42-47, 49-51, общей площадью 625, 3 кв.м, 

кадастровый номер 80795, находящееся по адресу: г. Москва, ул. Паршина, д. 6. 

Нежилое помещение по адресу: г. Москва, ул. Паршина, д. 6 находится в Северо-Западном 

административном округе (СЗАО) города Москвы. 

https://www.cian.ru/
http://www.beboss.ru/
http://www.apex-realty.ru/
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По итогам анализа рынка продажи производственно-складской недвижимости в Северо-

Западном административном округе (СЗАО) города Москвы можно сделать вывод о том, что 

минимальное значение рыночной стоимости объектов, аналогичных оцениваемому – 48 426 

руб./кв. м.; максимальное значение рыночной стоимости объектов, аналогичных 

оцениваемому – 79 872 руб./кв. м.; среднее значение рыночной стоимости объектов, 

аналогичных оцениваемому – 61 683 руб./кв. м. 

По итогам анализа рынка аренды производственно-складской недвижимости в Северо-

Западном административном округе (СЗАО) города Москвы можно сделать вывод о том, что 

минимальное значение рыночной стоимости аренды объектов, аналогичных оцениваемому 

– 450 руб./кв. м/мес.; максимальное значение рыночной стоимости аренды объектов, 

аналогичных оцениваемому – 1 000 руб./кв. м/мес.; среднее значение рыночной стоимости 

объектов, аналогичных оцениваемому – 753 руб./кв. м/мес. 

4.4. Обзор рынка промышленных земельных участков г. Москвы 

4.4.1. Анализ фактических данных о ценах сделок и предложений 

Значительная часть свободных участков предлагается на линии прохождения основных 

трасс. В эти же районы и распространяется спрос. Еще недавно половина предложений 

отдавалась участкам, удаленным максимум на 15 км от МКАД. Но сейчас их не осталось, 

поэтому предложения ориентируются на участки, удаленные максимум на 30 км от МКАД. 

Предложение напрямую зависит от спроса. Поскольку люди ориентируются на 

приобретение земли с оформленными документами, например, проведенным межеванием и 

проложенными коммуникациями, то и предложения соответствуют этим критериям. Но по 

сравнению с землями сельскохозяйственного назначения коммерческая земля продается 

менее активно даже с соблюдением законодательных норм по оформлению документов.  

Общая ситуация на рынке земельных участков Москвы 

На рынке земельных участков в Москве сложилась парадоксальная ситуация. Земли под 

застройку - дефицитный товар, но при этом участки, выставляемые на торги, не вызывают 

повышенного интереса. 

В собственность земля в Москве не продается, один из способов приобретения земельного 

участка под строительство в Москве - это аукционы, которые проводит департамент по 

конкурентной политике. На аукционах можно приобрести право аренды земельных 

участков. Результаты аукционов демонстрируют, что предлагаемые лоты покупателям не 

интересны: по данным официальной площадки по проведению торгов torgi.gov.ru, из 

восьми аукционов на участки площадью от 1 га, которые должны были пройти в январе - 

феврале 2017 года, не состоялось ни одного. Причина - отсутствие участников. Это при том, 

что участки от 1 га по столичным меркам считаются довольно крупными: на каждом гектаре 

можно возвести до 35 тыс. кв. м недвижимости, и такие объемы инвесторам уже интересны. 

Если на аукционе присутствует хотя бы один претендент, право аренды передается этому 

единственному желающему. Именно так произошло, например, с компанией «Метро Кэш 

энд Керри», получившей по стартовому значению арендной ставки 151,3 млн руб. в год 
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участок 2,8 га на Боровском шоссе в Новой Москве под торговый центр площадью 90,8 тыс. 

кв. м. 

Одна из причин, по которым аукционы не вызывают ажиотажа, связана с тем, что среди 

земель, выставляемых в последнее время на торги, отсутствуют участки под жилищное 

строительство. Но территории именно с таким целевым назначением, по словам крупных 

девелоперов, сейчас наиболее ликвидны и востребованны. 

Второй вариант приобретения участка в столице под строительство - вторичный рынок. Но 

и в этом случае шансов найти участок под жилую застройку немного. «В основном 

предлагаются промзоны с расположенным на них имущественным комплексом, которые 

нынешним владельцам перестали быть интересными, - рассказывает Максим Лещев, 

генеральный директор ГК «Гео Девелопмент». - В некоторых случаях назначение таких 

участков можно на возмездной основе сменить на жилое, в некоторых нет, но чаще всего 

такие предложения застройщикам невыгодны. Результат отражается в статистике: сейчас 

на территории Москвы в продаже представлено около ста участков размером от 1 га, а 

ежемесячно продается не более пяти». 

Помимо промзон вторичный рынок представлен землями в городских районах, права на 

которые были получены ранее. Но большинство предлагаемых участков, как правило, 

имеет массу недостатков, обусловленных расположением, плохой инфраструктурой, 

различными обременениями, затратами на инженерные коммуникации. 

Например, согласно данным агентства «Нежилые здания» (которое вопреки названию 

специализируется и на продаже инвестпроектов под жилую застройку), в Таганском районе 

столицы за 990 млн руб. предлагается участок 20 соток под строительство шестиэтажного 

дома общей площадью 7,9 тыс. кв. м (ГПЗУ и проект имеется). Правда, для начала требуется 

снести расположенное здесь ветхое строение. По той же схеме за 400 млн руб. продается 

участок 68 соток, расположенный в Марьиной Роще. На нем можно построить жилой дом 

площадью 27 тыс. кв. м (из которых на квартиры приходится 15,2 тыс. кв. м). При этом 

предварительно предстоит не только снести ныне расположенное на нем строение, но и 

решить вопрос с арендаторами, занимающими там помещения. 

Участки, имеющие обременение в виде сноса существующих строений и особенно 

требующие отселения арендаторов, покупателям не интересны: такие обременения 

существенно увеличивают сроки реализации проектов и увеличивают риски для инвестора. 

Поэтому и продаются они крайне медленно. 

Пример предложения с проблемной документацией - участок 60 соток у станции метро 

«Смоленская», на котором располагается трехэтажное здание из красного кирпича 

дореволюционной постройки. Предполагается, что этот объект подходит для 

редевелопмента и превращения в лофт-апартаменты либо может пойти под снос, а на его 

месте можно возвести дом площадью до 24 тыс. кв. м. Однако градостроительный план 

участка отсутствует, как не имеется и разрешение на снос. За этот объект продавец хочет 

получить 1,1 млрд руб. 

Если же с документами все в порядке и обременений нет, то недостаток будет другим - 

необходимость больших инвестиций. Так, по информации агентства «Нежилые здания», в 
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районе станции метро «Коломенская» за 530 млн руб. предлагается участок 1,4 га, на 

котором требуется возвести многоквартирный дом площадью 26 тыс. кв. м и спортивный 

центр в 4 тыс. кв. м. Согласно расчетам продавца, при вложениях в строительство 3,7 млрд 

руб. чистая прибыль от реализации проекта может составить около 900 млн руб. (при 

условии, что квадратный метр будет в среднем продаваться по 184,6 тыс. руб.). 

Предлагается также 2 га на набережной напротив ныне строящегося комплекса «Зиларт» 

под многоэтажный жилой комплекс площадью до 68 тыс. кв. м. На участок получено 

разрешение Градостроительно-земельной комиссии, сделана геоподоснова, имеется 

предпроектная документация. Цена вопроса - 2,3 млрд руб. 

Рынок давно научился определять адекватные расценки, при которых покупку можно 

считать целесообразной. По словам Максима Лещева, гектар земли без документов, 

расположенный на территории от ТТК до МКАД, стоит в диапазоне 150-250 млн руб. Если 

разрешительная документация имеется и понятны объемы предполагаемого строительства, 

то расценки привязываются не к размеру участка, а к количеству будущих квадратных 

метров. В той же локации от ТТК до МКАД, к примеру, затраты на землю в среднем 

составляют около 15% от рыночной стоимости жилья (в центре города этот показатель 

может доходить до 40%, а в Подмосковье составлять лишь 3%). Предлагаемые продавцами 

цены, как правило, оказываются завышенными. 

Несмотря на то, что рыночная стоимость квадратного метра в Москве снижается, земля 

вместе с ней не дешевеет, хотя это было бы логично при вышеприведенном способе 

вычисления ее стоимости. Но она особо и не дорожает, вопреки повышению кадастровой 

стоимости. Арендные ставки на земельные участки в Москве сегодня устанавливаются 

исходя из кадастровой стоимости, которая с 1 января 2017 года была пересмотрена. Однако 

мы наблюдаем увеличение стоимости по некоторым участкам лишь на 1–2%. И если 

говорить про общую тенденцию на рынке, ожидания продавцов и землевладельцев за 

последние два-три года снизились и долгожданного роста цен не произошло. 

4.4.2. Анализ основных факторов, влияющих на предложение. 

Сегменты рынка земельных участков в городе Москве продолжает пользоваться большим 

спросом, но с каждым годом свободных площадей здесь становится меньше. Несмотря на 

плохую транспортную развязку, востребованными остаются земли на восточной и юго-

восточной части столицы. Но для тех инвесторов, которые покупают землю для 

строительства АЗС, отсутствие транспортной развязки не важно. 

Вопрос покупки свободных земельных участков в Москве остается важным.  

Активность по приобретению земель остается за региональными застройщиками, например, 

из Екатеринбурга, Тюмени, Ижевска и т.д. Их в первую очередь привлекает конечная 

прибыль, поскольку в Москве она выше, чем в регионах. Проблему нехватки свободных 

земель решил и законопроект о расширении территории, подписанный еще в 2011 году. 

Основой закона было присоединение в Москве более 150 га земель. Эксперты уверены, что 

еще в течение нескольких лет проблемы нехватки земель в Москве не будет. 

Единственная проблема присоединения новых земель связана с экологией. Дело в том, что 

39% земли относятся к категории лесного фонда. Новые неосвоенные территории 
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планируется выделить под государственную постройку и жилищное строительство. 

Планируется, что освоенная территория предоставит жилье и рабочие места более чем для 

2 млн жителей, так что проблемы экологии отодвигаются на второй план.  

Постановлением Правительства Москвы от 29.05.2018 N 489-ПП «Об определении цены 

продажи земельных участков, находящихся в собственности города Москвы, или земельных 

участков, находящихся на территории города Москвы, государственная собственность на 

которые не разграничена, без проведения торгов и о внесении изменений в постановление 

Правительства Москвы от 28 июня 2016 г. N 371-ПП» установлено, что расчет цены продажи 

земельных участков, находящихся в собственности города Москвы, или земельных 

участков, находящихся на территории города, государственная собственность на которые 

не разграничена, без проведения торгов осуществляется исходя из кадастровой стоимости 

таких земельных участков и определяется в размере их кадастровой стоимости. В связи с 

этим внесены изменения в Единые требования к проведению торгов по продаже имущества, 

принадлежащего на праве собственности Москве, торгов на право заключения договоров 

аренды и иных договоров, предусматривающих переход прав в отношении имущества, 

принадлежащего городу на праве собственности, определившие круг имущества, в 

отношении которого применяются Единые требования при проведении торгов. Дополнен 

перечень особенностей формирования начальной (минимальной) цены предмета торгов. 

Доходы бюджета г. Москвы от продажи земельных участков 

С начала 2018 года Департамент городского имущества города Москвы заключил с 

предпринимателями и физлицами 33 договора купли-продажи земельных участков. При 

этом доходы бюджета Москвы от продажи земельных участков с начала года составили 

порядка 1,5 миллиарда рублей.   

Более 46 гектаров земли  приватизировали физические лица и индивидуальные 

предприниматели по итогам торгов по продаже в рамках 178-ФЗ «О приватизации 

государственного и муниципального имущества», субъекты малого и среднего 

предпринимательства – на льготных условиях в рамках федерального закона N159-ФЗ от 

22.07.2008, а также физические лица, индивидуальные предприниматели и юридические 

лица в рамках предоставления государственной услуги города Москвы «Предоставление 

земельного участка в собственность собственникам зданий, сооружений». 

Проверка Росреестром земельных участков г. Москвы на предмет соблюдения 

законодательства 

В I квартале 2018 г. инспекторы Росреестра по Москве провели 343 контрольных 

мероприятия по проверке земельных участков на предмет соблюдения земельного 

законодательства. В их числе было проверено около 240 земельных участков, находящихся 

в государственной и муниципальной собственности. 

В течение 2017 г. проверочные мероприятия были проведены в отношении более чем 1 тыс. 

100 государственных и муниципальных земельных участков. Неэффективность 

использования таких территорий наиболее часто связана с нарушениями установленного 

вида разрешенного использования. Несмотря на высокие штрафы за нецелевое 
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использование земельных участков, количество выявляемых нарушений в данной сфере 

сохраняется на достаточно высоком уровне. 

За нарушение земельного законодательства в 2017 г. по постановлениям управления было 

начислено административных штрафов на сумму 69,1 млн руб. против 74,4 млн руб. в 2016 

году. Но если в 2016 г. доля оплаченных и направленных для взыскания в Федеральную 

службу судебных приставов штрафов составляла лишь 20%, то в 2017 г. этот показатель 

вырос до 97,3%. 

Результаты проведенного анализа представлены в таблицах ниже.
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Таблица 4.5. Примеры предложений по продаже земельных участков 

Администр

ативный 

округ/райо

н 

Адрес 

Вид права на 

земельный 
участок 

Условия 

финансирован

ия 

состоявшейся 
или 

предполагаем

ой сделки 

Вид разрешенного 

использования 
земельного участка 

Кадастровый 

номер 

Общая 

площадь, 
кв. м 

Наличие 

коммуникаций 

Назначение 

объекта 

Цена 

предложения, 
руб. 

Цена 

предложения, 
руб./кв. м  

Источник 

информации 

ВАО 

г. Москва, 

1-й 

Иртышский 
пр., вл. 1  

Право 

долгосрочной 

аренды 

Типичные для 

данного 

сегмента рынка 

Для строительства и 

дальнейшей 

эксплуатации 
складской базы 

77:03:0002005

:37 
7 544 

Коммуникации по 

границе 

(Электроснабжение, 

канализация, 
водоснабжение, 

теплоснабжение) 

Для размещения 
объектов 

производственного и 

административно-

бытового назначения 

50 000 000 6 628 

https://www.avit

o.ru/moskva/ze
melnye_uchastki

/uchastok_75.4_

sot._promnaznac

heniya_5158954
70 

САО 

ул. 
Ижорская, 

вл. 13а, 

стр. 2 

Право 

долгосрочной 
аренды 

Типичные для 

данного 
сегмента рынка 

Земельные участки, 

предназначенные для 

размещения 

производственных и 
административных 

зданий, строений, 

сооружений 

промышленности, 
коммунального 

хозяйства, 

материально-

технического, 

продовольственного 
снабжения, сбыта и 

заготовок (1.2.9) 

77:09:0002014

:14 
4 089 

Электроснабжение, 

газоснабжение, 
водоснабжение 

Для размещения 

объектов 

производственного и 
административно-

бытового назначения 

55 000 000 13 451 

http://zdanie.info

/3586/3588/obje
ct/14595 

СВАО 

ул. 

Полярная, 

вл. 35-В 

Право 

долгосрочной 

аренды 

Типичные для 

данного 

сегмента рынка 

Проектирования, 

строительства и 

дальнейшей 
эксплуатации 

производственно-

складского комплекса 

77:02:0005002
:48 

5 420 
Имеется возможность 

подключения 

Для размещения 

объектов 

производственного и 

административно-
бытового назначения 

50 000 000 9 225 

http://zdanie.info

/3586/3588/obje

ct/3976 

СВАО 

ул. 

Поморская, 
вл. 29 

Право 

долгосрочной 
аренды 

Типичные 

Участки размещения 

коммунально-
складских объектов: 

объекты размещения 

предприятий по 

ремонту и 
техническому 

обслуживанию 

общественных и 

личных транспортных 
средств (1.2.9) 

77:02:0007002

:82 
7 200 

Имеется возможность 

подключения 

Для размещения 

объектов 

производственного и 
административно-

бытового назначения 

70 000 000 9 722 

http://cre.miel.ru

/docs/94/pomors
kaya.pdf 

ВАО 

1-й 

Иртышский 
проезд, вл. 

1 

Право 

долгосрочной 

аренды 

Типичные 

Для размещения 

производственных и 
административных 

здани 

77:03:0002005
:37 

7 544 

Электроснабжение, 

канализация, 

теплоснабжение 

Для размещения 

объектов 

производственного и 

административно-
бытового назначения 

50 000 000 6 628 
https://ruads.org

/ 

САО 

ул. Героев 

Панфиловц

ев, вл. 20, 
корп. 1 

Право 
долгосрочной 

аренды 

Типичные 

разместить 

многоэтажный 

паркинг и 

многофункциональны
е объекты по ремонту 

и обслуживанию 

77:08:0003001

:101 
8 000 

Имеется возможность 

подключения 

Для размещения 

объектов 
производственного и 

административно-

бытового назначения 

49 700 000 6 213 
https://ruads.org

/ 
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Администр

ативный 
округ/райо

н 

Адрес 

Вид права на 

земельный 

участок 

Условия 

финансирован
ия 

состоявшейся 

или 

предполагаем
ой сделки 

Вид разрешенного 

использования 

земельного участка 

Кадастровый 
номер 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Наличие 
коммуникаций 

Назначение 
объекта 

Цена 

предложения, 

руб. 

Цена 

предложения, 

руб./кв. м  

Источник 
информации 

автомобильного 

транспорта в составе: 

- автомойки, - 

автосервисы, - 
магазины 

автозапчастей, - 

помещения для 

временного 
проживания 

пользователей 

паркинга 

САО 
м. 

Алтуфьево 

Право 
долгосрочной 

аренды 

Типичные 
Для 

производственных 

целей и складов 

н/д 1 000 
Электроснабжение, 

газоснабжение 

Для размещения 

объектов 
производственного и 

административно-

бытового назначения 

6 000 000 6 000 
https://ruads.org

/ 

ЗАО 

ул. 

Рябиновая, 

д. 28А, 

стр.4 

Право 
долгосрочной 

аренды 

Типичные 

Объекты размещения 

промышленных 
предприятий IV и V 

класса вредности 

(1.2.9) 

77:07:0012004

:132 
29 600 

Имеется возможность 

подключения 

Для размещения 

объектов 
производственного и 

административно-

бытового назначения 

400 000 000 13 514 

https://xn----

7sbfkscajgsvub0

a1l.xn--

p1ai/19540815 

САО 
Ленинградс
кое шоссе, 

вл. 71-а 

Право 
долгосрочной 

аренды 

Типичные 

Для дальнейшей 

эксплуатации 

деревообрабатывающ

его комплекса 

77:09:0001001

:5 
8 917 

Электроснабжение, 

канализация, 

водоснабжение, 

теплоснабжение 

Для размещения 

объектов 
производственного и 

административно-

бытового назначения 

130 000 000 14 579 

https://afy.ru/m

oskva/kupit-
promyshlennuyu-

zemlyu/2010991

14 

СВАО 
 ул 

Поморская, 

вл 15 

Право 
долгосрочной 

аренды 

Типичные 
Эксплуатации 

производственной 

базы 

77:02:0007002

:28 
9 773 

Электроснабжение, 

канализация, 

водоснабжение, 
теплоснабжение 

Для размещения 

объектов 
производственного и 

административно-

бытового назначения 

98 010 000 10 029 

https://www.ribri

.ru/nedvizhimost
-

moskva/zemlya/

kupit/uchastok-

promyshlennogo-
proizvodstvennog

o-

naznacheniya/35

2839 

Мин. Значение 6 000 

Макс. Значение 14 579 

Среднее значение 9 599 

Источник: www.cian.ru, www.beboss.ru, www.apex-realty.ru, rentzilla.ru, afy.ru 

https://afy.ru/moskva/kupit-promyshlennuyu-zemlyu/201099114
https://afy.ru/moskva/kupit-promyshlennuyu-zemlyu/201099114
https://afy.ru/moskva/kupit-promyshlennuyu-zemlyu/201099114
https://afy.ru/moskva/kupit-promyshlennuyu-zemlyu/201099114
https://afy.ru/moskva/kupit-promyshlennuyu-zemlyu/201099114
https://www.cian.ru/
http://www.beboss.ru/
http://www.apex-realty.ru/
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4.4.3. Вывод по результатам анализа состояния рынка недвижимости, к которому 

относится объект оценки 

По итогам анализа рынка продажи земельных участков города Москвы можно сделать вывод 

о том, что минимальное значение рыночной стоимости объектов, аналогичных 

оцениваемому – 6 000 руб./кв. м.; максимальное значение рыночной стоимости объектов, 

аналогичных оцениваемому – 14 579 руб./кв. м.; среднее значение рыночной стоимости 

объектов, аналогичных оцениваемому – 9 599 руб./кв. м. 

4.5. Анализ ликвидности  

Для понимания степени ликвидности должны быть проанализированы следующие факторы: 

• местоположение объекта с точки зрения людского потока для офисов и объектов 

торговли, транспортной доступности для офисов, объектов торговли и складов; 

• состояние объекта на предмет его ветхости (износа) или функциональной пригодности 

(объемно-планировочных решений, инженерного обеспечения) для коммерческого и 

иного доходного использования; 

• наличие необходимых правоустанавливающих и технических документов 

и соответствие фактического состояния этим документам; 

• площадь объекта оценки (количество объектов). 

Ликвидность имущества, характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на 

деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости на открытом рынке в 

условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные 

обстоятельства. Количественной характеристикой ликвидности может являться срок 

реализации объекта. Под сроком реализации понимается период времени с момента 

выставления объекта на рынок до достижения договоренности между продавцом 

и покупателем, выраженной в подписании соглашения о намерениях, без учета времени на 

проведение DueDilligence (если это необходимо), оформление и регистрацию сделки. В срок 

реализации не включается время, необходимое для формального закрепления 

(оформление, регистрация) сделки купли-продажи, т.е. срок реализации – это типичное 

время с момента размещения публичного предложения о продаже объекта до принятия 

продавцом и покупателем решения о совершения сделки. Ликвидность определяется в 

зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества на свободном рынке по 

рыночной стоимости. 

Таблица 4.6. Градации ликвидности недвижимости 
Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-6 7-18 

Источник: методические рекомендации "Оценка имущественных активов для целей залога", 

Рекомендовано к применению решением Комитета АРБ по оценочной деятельности (Протокол от 25 

ноября 2011 г.), http://www.ocenchik.ru/docs/1069.html. 

Ликвидность зависит, прежде всего, от наличия и величины спроса на объект оценки. 

Площадь различных объектов может быть масштабирована следующим образом:  

• площадь малых масштабов (до 100 кв. м); 

• площадь средних масштабов (от 100 до 500 кв. м); 
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• крупных масштабов (более 500 кв. м). 

Площади средних и крупных масштабов не всегда являются столь привлекательными, как 

площадь малых масштабов.  

Ликвидность зависит также от назначения объекта оценки. Ликвидность земельных 

участков убывает сверху вниз согласно следующим назначениям: 

• земельный участок административно-торгового назначения, 

• земельный участок под дачное строительство, 

• земельный участок производственного назначения. 

Ликвидность зданий убывает сверху вниз согласно следующим назначениям: 

• нежилое здание торгового назначения, 

• нежилое здание офисного назначения, 

• нежилое здание гостиничного назначения, 

• нежилое здание производственного назначения. 

На основании анализа всех вышеперечисленных факторов можно сделать следующий 

вывод:  

Таблица 4.7. Ликвидность различных объектов недвижимости 

Назначение недвижимого имущества 
Примерный срок 

реализации, мес. 

Ликвидность 

объекта 

Срок реализации (мес.) для 

целей определения 

ликвидационной стоимости 

Земельный участок производственного 

назначения 
3–6 Средняя 6 

Нежилое здание административно -

производственного назначения 
3–6 Средняя 6 

Источник: СРД № 18, М., НПЦПО, 2016, под ред. к.т.н. Яскевича Е.Е., анализ Оценщика 

Так как основной объект – нежилые помещения в здании административно - 

производственного назначения, расположенные по адресу РФ, г. Москва, ул. Паршина, д. 

6, Оценщик считает, что срок реализации производственно-складских комплексов составит 

6 месяцев.  

4.6. Ценообразующие факторы 

Согласно Федеральному стандарту № 3 «Требования к отчету об оценке» в отчете об оценке 

должен содержаться анализ ценообразующих факторов. Диапазоны величин поправок 

представлены ниже: 

Таблица 4.8. Обоснование диапазонов ценообразующих факторов для объектов-

аналогов 

Наименование 

ценообразующего 

фактора 

Описание фактора 
Варианты значений фактора для 

объектов-аналогов 

Диапазон 

значений для 

объектов-

аналогов 

Обоснование диапазона для 

объектов-аналогов 

Уторговывание Скидка на торг Продажа офисной недвижимости 10,8%-12,2% 

среднее 11,5% 

Справочник оценщика недвижимости 

2018 Производственно-складская 

недвижимость. Лейфер Л.А. Продажа земельных участков 11,9%-12,5% 

минимальное11,

3% 

Состав реализуемых 

прав 

Передаваемые права на 

недвижимое имущество 

Право долгосрочной аренды, 

Право краткосрочной аренды 

-33% Справочник оценщика недвижимости 

2018 Земельные участки. Лейфер Л.А. 

Условия 

финансирования 

Способ платежа Факт/ Иной способ платежа - - 
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Наименование 

ценообразующего 

фактора 

Описание фактора 
Варианты значений фактора для 

объектов-аналогов 

Диапазон 

значений для 

объектов-

аналогов 

Обоснование диапазона для 

объектов-аналогов 

Особые условия Условия совершения 

сделки 

Отсутствуют/Особые условия - - 

Условия рынка Изменение цен во времени 

(дата предложения) 

Дата оценки совпадает с датой 

предложения объектов-аналогов/Дата 

оценки не совпадает с датой 

предложения объектов-аналогов 

- - 

Экономические 

характеристики 

Целевое назначение  Офисное/Торговое/ПСН - - 

Местоположение Место расположения Хорошево-мневники/иной - Данные аналитических агентств 

Доступность до метро Пешая доступность/транспортная 

доступность 

- - 

Расположение 

относительно основных 

транспортных магистралей 

1-ая линия домов/внутриквартальное 

расположение (2-ая линия) 

- - 

Физические 

характеристики 

Общая площадь Сопоставимые/несопоставимые 4% – 13% Справочник оценщика недвижимости 

2018 Производственно-складская 

недвижимость. Лейфер Л.А. 

Тип ОСЗ/помещение - - 

Внутреннее состояние 

отделки помещений 

Без отделки / Требует ремонта / 

Хорошее состояние / отделка «люкс» 

- - 

Обеспеченность 

коммуникациями 

Все необходимые коммуникации - - 

Парковка Без парковки / стихийная 

(общественная) / организованная 

(собственная) 

- - 

Источник: исследование Исполнителя 
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5. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Согласно ФСО № 7, наиболее эффективное использование представляет собой такое 

использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее 

наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату 

определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Совокупность процедур отыскания и обоснования выбора варианта НЭИ из множества 

альтернативных вариантов использования объекта оценки называется анализом НЭИ. 

Анализ НЭИ объекта оценки проводится по критериям соответствия законодательству, 

физической осуществимости, финансовой реализуемости, максимальной доходности 

и наивысшей стоимости. 

Рисунок 5.1. Критерии анализа наиболее эффективного использования 

 

Алгоритм поиска варианта наиболее эффективного использования оцениваемого объекта 

недвижимости состоит из пяти этапов: 

• составляется максимально полный (по возможности исчерпывающий) перечень 

вариантов использования, которые "в принципе" могут быть реализованы на базе 

оцениваемого объекта недвижимости; 

• из составленного перечня исключаются те принципиально возможные варианты, 

реализация которых может встретить непреодолимые препятствия вследствие 

законодательных и нормативно-правовых ограничений; 

• на третьем этапе анализа НЭИ определяются возможности физической 

осуществимости вариантов, остающихся в перечне после процедур этапа 2; на этом 

очередном этапе из перечня исключаются варианты, осуществление которых 

невозможно из-за недостаточно высокого качества земельного участка; из этого 

перечня исключаются также варианты, которые не могут быть реализованы из-за 

невыполнимости каких-либо звеньев технологической цепочки планируемого 

строительства; 

• законодательно разрешенные и физически осуществимые варианты остаются 

в перечне потенциально возможных вариантов только в случае их финансовой 

реализуемости; 

Юридическая 
правомочность

Физическая 
осуществимость

Финансовая 
реализуемость

Максимальная 
экономическая 
эффективность
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• на пятом этапе из экономически целесообразных вариантов выбирается вариант 

использования оцениваемого объекта недвижимости, обеспечивающий собственнику 

максимальную доходность и максимальную стоимость объекта оценки. 

Отбор законодательно допустимых вариантов использования объекта оценки 

осуществляется на основе: 

• акта разрешенного использования земельного участка; 

• выписки из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним. 

Список соответствующих законодательству вариантов должен формироваться с учетом 

возможности изменения: 

• функционального назначения (возможные варианты использования: офисный, 

торговый, зрелищно-развлекательный, сервисный, производственно-складской, 

жилой и др.); 

• конструктивных решений (возможные варианты: ремонт, реконструкция, снос и новое 

строительство). 

Для дальнейшего анализа из всех отобранных вариантов Оценщик оставляет только 

те варианты, которые предусмотрены в акте разрешенного использования или 

в кадастровой справке на земельный участок объекта оценки. 

Требования к проверке каждого из соответствующих законодательству 

вариантов использования объекта оценки на возможность их физической 

осуществимости 

Для дальнейшего анализа в качестве физически возможных вариантов из первоначально 

отобранных вариантов используются: 

• варианты, не требующие изменения конструктивных решений объекта оценки вариант 

текущего использования; 

• варианты использования объекта оценки, для определения возможности 

их физической осуществимости требуется проведение специального обследования 

технического состояния зданий и сооружений. 

Требования к проверке каждого из вариантов использования объекта 

на экономическую целесообразность 

Критерием экономической целесообразности является положительный возврат 

инвестируемого капитала, то есть возврат, равный или больший расходов на компенсацию 

затрат по содержанию, финансовых обязательств и начальных инвестиций. 

Таким образом, все варианты использования, которые могут обеспечить положительный 

доход, рассматриваются как экономически целесообразные варианты.  

Если вариант использования не предполагает получения регулярного дохода 

от эксплуатации, то в ходе анализа отбираются те варианты, которые создают 

недвижимость, по стоимости равную или превышающую издержки на строительство или 

реконструкцию объекта для этого нового варианта использования.  



 Общество с ограниченной ответственностью 
«Компания «Экспертиза, строительство и оценка» 

Юридический адрес: 129327, г. Москва, ул. Менжинского, д. 3, офис 41 
Адрес для почтовой корреспонденции: 129281, г. Москва, Староватутинский проезд, 11-120 

Тел./факс:  (916)  640 -52-13 

 

43 

Требования к выявлению из отобранных вариантов такого варианта 

использования, который обеспечивает максимальную доходность и наивысшую 

стоимость объекта 

Из всех экономически целесообразных вариантов использования, тот вариант 

использования объекта оценки, который обеспечивает собственнику максимальную 

доходность и максимальную стоимость, признается вариантом, отвечающим принципу НЭИ 

объекта оценки. 

Согласно предоставленным Заказчиком документам, в соответствии со строительно-

техническими характеристиками зданий, Объект может рассматриваться по назначению. 

5.1. Анализ наиболее эффективного использования земельного 

участка как свободного 

При проведении анализа наиболее эффективного использования земельного участка как 

свободного предполагается, что участок является незастроенным (или может быть 

освобожден путем сноса имеющихся сооружений). Оценка земельного участка при этих 

условиях необходима для корректного применения затратного подхода. Кроме того, 

необходимо учитывать наличие коммуникаций.  

Ввиду того, что Объектом оценки являются нежилые помещения в составе нежилого здания, 

анализ наиболее эффективного использования земельного участка как свободного не 

производился. 

5.2. Анализ наиболее эффективного использования земельного 

участка с улучшениями 

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка с уже имеющимися 

улучшениями позволяет определить такое использование, которое обеспечит 

максимальную доходность объекта в долгосрочной перспективе. 

Законодательно разрешенное использование 

Целевое назначение объекта – свободное. В настоящее время недвижимое имущество, 

расположенное на земельных участках, используются по назначению. 

Физически возможный вариант использования 

Как следует из характеристик оцениваемого здания, инженерного обеспечения 

рассматриваемого земельного участка, а также технического состояния, наилучшим с точки 

зрения физической возможности вариантом использования является использование для 

функционирования в качестве коммерческого (свободного): производственного или 

складского. 

Экономически целесообразное использование 

Текущее использование объекта недвижимости должно обеспечить доход, превышающий 

затраты на его содержание и тем самым создавать дополнительную стоимость.  
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Максимально продуктивное использование 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех физически и 

законодательно возможных вариантов при соответствующем уровне ассоциированных 

рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся улучшений. 

Рассматриваемые земельные участки с улучшениями обеспечивает максимальную 

продуктивность в варианте застройки его объектами производственного назначения. Иными 

словами, объект (земля + строение) максимально продуктивно может быть использован в 

качестве производственно-складской недвижимостью. 

С учетом вышеизложенного можно сделать следующие основные выводы относительно 

потребительских свойств и наиболее эффективного использования объекта: 

по совокупности своих потребительских качеств оцениваемый объект представляет собой 

рыночный актив с высоким коммерческим потенциалом (как при возможной продаже, так и 

при аренде). 

Таблица 5.1. Анализ НЭИ земельного участка с улучшениями 

Показатель 
Допустимость с точки 

зрения законодательства 

Физическая 

возможность 

Финансовая 

реализуемость 

Максимальная 

продуктивность 

Для размещения жилых 

объектов 
- - - - 

Для размещения объектов 

индустриальной 

недвижимости 

+ + + + 

Для размещения торговых 

объектов 
- - - - 

Для размещения офисных 

объектов 
- - - - 

Для размещения открытой 

парковки 
- - - - 

Источник: анализ, проведенный Оценщиком 

Вывод: наиболее эффективное использование земельного участка с улучшениями 

(нежилые помещения) – использование в текущем варианте. 
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6. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 

ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ 

К ОЦЕНКЕ 

6.1. Основные этапы проведения оценки  

В соответствии с п. 23 ФСО № 1, проведение оценки объекта включает в себя следующие 

этапы: 

• заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

• сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

• применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

• согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 

• составление отчета об оценке. 

6.2. Подходы к оценке для недвижимого имущества 

При определении рыночной стоимости имущества обычно используют три основных 

подхода: 

• затратный; 

• сравнительный; 

• доходный. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик 

объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки 

каждого из использованных методов и установить окончательную оценку объекта 

собственности на основании данных того метода или методов, которые расценены как 

наиболее надежные. В процессе выбора применяемых подходов Оценщик опирается на 

п. 11 ФСО № 1, а также ст. 14 ФЗ-135 "Об оценочной деятельности в РФ". 

6.2.1. Методология сравнительного подхода 

Согласно ФСО 1, сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных 

на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта 

с объектами-аналогами. 

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

с объектом оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 

характеристикам, определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, что 

рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется 

приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. 

Согласно ФСО 7, при применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик 

учитывает следующие положения: 
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• сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 

подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными 

ценами сделок и (или) предложений; 

• в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по 

ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая 

оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть 

единообразным; 

• при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 

данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. 

Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов 

должно быть обосновано в отчете об оценке; 

• для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости 

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

единицу объема; 

• в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 

сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные 

методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок 

и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 

изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 

объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и 

использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией 

выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом 

оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия 

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

корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости 

объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на 

принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента 

рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую 

рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

• для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 

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

используются следующие элементы сравнения: 

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

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

• условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

• условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 
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• вид использования и (или) зонирование; 

• местоположение объекта; 

• физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного 

участка и площади его застройки, иные характеристики; 

• экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

• помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения 

других расчетных показателей, например, арендных ставок, износа и устареваний, 

ставок капитализации и дисконтирования. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.  

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п. 24 Федерального Стандарта Оценки 

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

утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., № 297, а также, ст. 14 

ФЗ-135 "Об оценочной деятельности в РФ", Оценщик счел возможным применить 

сравнительный подход к оценке рыночной стоимости объекта оценки.  

6.2.2. Методология доходного подхода 

Согласно ФСО 1, доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход 

основывается на принципе ожидания. 

Принцип ожидания – принцип оценивания недвижимости, в соответствии с которым 

рыночная стоимость недвижимости равна текущей ценности будущего дохода или благ, 

производимых недвижимостью, с точки зрения типовых покупателей и продавцов. 

Этот принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает 

недвижимость, ожидая в будущем доходы или выгоды.  

Согласно ФСО 7, при применении доходного подхода оценщик учитывает следующие 

положения: 

• доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов; 

• в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 

капитализации по расчетным моделям; 

• метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, 

не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, 

фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному 

использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием 

данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода 

от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе 
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анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, 

аналогичных оцениваемому объекту; 

• метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной 

динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, 

соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость; 

• метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. 

Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, 

конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели 

возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых 

изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

• структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости 

актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна 

соответствовать структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

• для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов 

следует рассматривать арендные платежи; 

• оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 

(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на 

основании информации об операционной деятельности этого бизнеса путем 

выделения из его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой 

недвижимости. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая 

прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 

связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик 

определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Исследование рынка аренды недвижимости г. Москвы показало наличие достаточного 

количества достоверной информации об арендных ставках, позволяющей прогнозировать 

будущие доходы, которые Объект оценки способен приносить в будущем, а также 

связанные с объектом оценки расходы.  

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п. 24 Федерального Стандарта Оценки 

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

утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., № 297, а также, ст. 14 

ФЗ-135 "Об оценочной деятельности в РФ", Оценщик счел возможным применить доходный 

подход к оценке рыночной стоимости объектов оценки, расположенных по адресу г. Москва, 

ул. Паршина, д. 6. 

6.2.3. Методология затратного подхода 

Согласно ФСО 1, затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, 

воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 
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Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 

объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки. 

Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому предполагается, что 

разумный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше, чем стоимость 

строительства объекта, аналогичного по своей полезности оцениваемому объекту.  

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих этапов:  

• оценка рыночной стоимости земельного участка как свободного и доступного для 

наиболее эффективного использования;  

• оценка затрат на воспроизводство (затрат на замещение) объекта оценки на дату 

оценки;  

• оценка косвенных издержек, имеющих место в период после окончания строительства 

и до достижения первоначально свободным зданием рыночного уровня занятости и 

обустройства; 

• оценка подходящей для данного проекта величины прибыли предпринимателя 

(инвестора); 

• оценка величины накопленного износа; 

• оценка затрат на воспроизводство или замещения воспроизводства с учетом 

накопленного износа; 

• оценка стоимости полного права собственности на объект оценки на основе затратного 

подхода. 

Согласно ФСО 7, при применении затратного подхода оценщик учитывает следующие 

положения: 

• затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости – 

земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или 

объектов капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых 

помещений; 

• затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 

соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как 

незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также 

функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального 

строительства; 

• затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного 

подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и 

использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, 

водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой 

недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях 

отсутствуют); 

• в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 

затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 
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• определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

• расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства; 

• определение прибыли предпринимателя; 

• определение износа и устареваний; 

• определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования 

затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их 

физического износа и устареваний; 

• определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на 

земельный участок и стоимости объектов капитального строительства; 

• для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием 

затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в 

предположении его наиболее эффективного использования; 

• расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на 

основании: 

• данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 

• данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 

справочников; 

• сметных расчетов; 

• информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

• других данных; 

• затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма 

издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно 

связанных с созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не 

включаемых в состав строительно-монтажных работ; 

• для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли 

предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами 

экстракции, экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, 

косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием объектов капитального 

строительства и приобретением прав на земельный участок; 

• величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в 

результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) 

устареваний. При этом износ и устаревания относятся к объектам капитального 

строительства, относящимся к оцениваемой недвижимости. 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 

другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 

аналогичные полезные свойства. 

Затратный подход не будет использован для определения стоимости Объекта оценки. 

Использование данных справочника КО-Инвест и данных других источников, дающих 

возможность рассчитать величину износа оцениваемых зданий, позволяет произвести 

расчет стоимости Объекта оценки затратным подходом. Однако при наличии развитого 

рынка инвесторы при принятии управленческого решения не склонны ориентироваться на 

результаты затратного подхода по объектам, аналогичным Объекту оценки, отдавая 

предпочтение результатам определения стоимости на основе открытой рыночной 

информации. Эти данные для расчета рыночной стоимости участники рынка считают 

наиболее объективными. 



 Общество с ограниченной ответственностью 
«Компания «Экспертиза, строительство и оценка» 

Юридический адрес: 129327, г. Москва, ул. Менжинского, д. 3, офис 41 
Адрес для почтовой корреспонденции: 129281, г. Москва, Староватутинский проезд, 11-120 

Тел./факс:  (916)  640 -52-13 

 

51 

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п. 24 Федерального Стандарта Оценки 

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

утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., № 297, а также, ст. 14 

ФЗ-135 "Об оценочной деятельности в РФ", Оценщик счел не возможным применить 

затратный подход к оценке рыночной стоимости недвижимости. 

6.3. Расчет стоимости в рамках сравнительного подхода 

Сравнительный подход при оценке объектов недвижимости реализуется в следующих 

методах: 

• метод сравнения продаж (рыночных сравнений), 

• метод соотнесения цены и дохода. 

Исходя из цели и задачи оценки, характеристик объекта оценки, условий его использования 

и наличия информационной базы о ценах и параметрах аналогичных объектов, для расчета 

рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода, Оценщик счел 

целесообразным использовать метод рыночных сравнений. 

Метод рыночных сравнений – метод оценки рыночной стоимости объекта оценки, 

основанный на анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже или аренде 

объектов, сопоставимых с оцениваемым, – аналогов, имевших место на рынке оцениваемого 

объекта до даты оценки. 

Для определения стоимости объекта недвижимости методом рыночных сравнений 

используется следующая последовательность действий. 

• Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке или 

продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту. 

• Проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее рыночной 

конъюнктуре.  

• Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения и проведение 

сравнительного анализа по выбранной единице. 

• Сравнение сопоставимых объектов-аналогов с оцениваемой недвижимостью 

(объектом оценки) с использованием единицы сравнения и внесение поправок в цену 

каждого объекта-аналога относительно оцениваемого объекта. 

• Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе 

их анализа, в единое значение или диапазон значений стоимости.  

Метод рыночных сравнений базируется на принципе "спроса и предложения", 

в соответствии с которым цена на объект недвижимости определяется в результате 

взаимодействия спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время 

и на данном рынке.  

Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода рыночных 

сравнений может быть представлена в следующем виде: 

,РСi

K

i

iРС VV =
 



 Общество с ограниченной ответственностью 
«Компания «Экспертиза, строительство и оценка» 

Юридический адрес: 129327, г. Москва, ул. Менжинского, д. 3, офис 41 
Адрес для почтовой корреспонденции: 129281, г. Москва, Староватутинский проезд, 11-120 

Тел./факс:  (916)  640 -52-13 

 

52 

где VРС – рыночная стоимость объекта оценка на основе метода рыночных сравнений; 

K – количество аналогов; 

VРСi– рыночная стоимость объекта оценка c использованием информации о цене i-го 

объекта-аналога; 

αi – вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки. 

Сумма вкладов равна единице: 

.1=
K

i

i
 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i-го 

объекта-аналога может быть представлена следующим образом: 

,+=
N

j

PijiРСi DPV

 

где Pi - цена i-го объекта-аналога; 

N - количество ценообразующих факторов; 

DРij – значение корректировки цены i-го объекта-аналога по j-тому ценообразующему 

фактору в денежном выражении. 

Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. 

Для земельного участка без улучшений используются удельные характеристики (удельные 

цены). 

Цена за единицу площади участка: 

• квадратный метр – для участка под застройку в населенном пункте; 

• сотка (100 кв. м) – для участков под садоводство или индивидуальное жилищное 

строительство вне населенного пункта; 

• гектар – для сельскохозяйственных угодий. 

Производственно-складские базы, как правило, сравнивают на основе цены за квадратный 

метр полезной (арендной, общей площади). 

При исследовании рынка сделок купли-продажи и аренды недвижимости в качестве 

ценообразующих факторов рассматриваются характеристики потребительских свойств 

собственно объекта и среды его функционирования. 

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости 

весьма велико для упрощения процедур анализа ценообразующие факторы группируются 

в основные и базовые элементы сравнения. Базовые элементы сравнения разбивают на 

подклассы, которые уточняют анализируемый элемент сравнения 
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В таблице приведен перечень таких элементов сравнения, рекомендуемых к использованию 

в анализе. 

Таблица 6.1. Элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен 

№ п/п Основные элементы сравнения Базовые элементы сравнения 

1 Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения этих прав) 

2 
Условия финансирования состоявшейся или 

предполагаемой сделки 

Вид оплаты 

Условия кредитования 

Иные условия 

3 Условия продажи 

Нетипичные для рынка условия 

Сделка между аффилированными лицами 

Иные условия 

4 Условия рынка 

Изменение цен за период между датами сделки и оценки 

Скидки к ценам предложений 

Иные условия 

5 Вид использования 

6 Местоположение  

Престижность района 

Близость к центрам деловой активности и жизнеобеспечения 

Качество окружения (рекреация и экология) 

Доступность объекта (транспортная, пешеходная) 

7 Физические характеристики 

Свойства земельного участка 

Состояние объектов капитального строительства 

Соотношение площади земельного участка и площади его 

застройки 

Иные характеристики 

8 Экономические характеристики 

Уровень операционных расходов 

Условия аренды 

Состав арендаторов 

Иные характеристики 

9 Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 

10 Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 

Источник: ФСО № 7 

При проведении сравнительного анализа объекта оценки и каждого объекта-аналога в 

качестве единицы сравнения Оценщик счел целесообразным выбрать цену за 1 кв. м общей 

площади здания. 

Весовые коэффициенты при расчете значения рыночной стоимости единицы общей 

площади оцениваемых объектов недвижимости определялись исходя из величины общей 

чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше 

суммарное значение вносимых корректировок. 

6.3.1. Выбор объектов-аналогов 

При выборе объектов-аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми 

считаются объекты со схожими физическими и экономическими характеристиками. 

В качестве аналогов для оцениваемых объектов Оценщик отобрал максимально 

сопоставимые объекты, краткая характеристика которых приведена в таблице ниже. 
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Таблица 6.2. Описание объектов-аналогов для части здания расположенного по адресу: г. Москва, ул. Паршина, д. 6. 
Показатель Объект сравнения №1 Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Место расположения Москва г, проезд Силикатный 2-й, д 

22 

г Москва, ул Хорошёвская 3-я, д 2 стр 1, 

Хорошёво-Мнёвники, Москва 

Москва, р-н Пресненский, Шелепихинская 

наб., 8А 

Источник информации: - веб-сайт https://www.cian.ru/sale/commercial/

211194366/ 

https://www.domofond.ru/kommercheskayane

dvizhimost-na-prodazhu-moskva-1479840558 

https://www.cian.ru/sale/commercial/19883

0734/ 

Тип сделки Предложение Предложение Предложение 

Район месторасположения СЗАО СЗАО ЦАО 

Местоположение производственно-складская 
недвижимость (классификатор) 

5 5 5 

Район Хорошёво-Мнёвники Хорошёво-Мнёвники Пресненский 

Качество прав на земельный участок Собственность Собственность Собственность 

Назначение / использование помещений Административно-производственное Административно-производственное Административно-производственное 

Тип здания ОСЗ Помещения ОСЗ 

Техническое состояние объекта Удовлетворительное Удовлетворительное Хорошее 

Площадь улучшений, кв.м. 1 632,2 2 150 1 090 

Административная площадь, кв. м - - - 

Производственная площадь, кв. м 1 632,2 2 150,0 1 090,0 

Площадь земельного участка, кв.м. 2 548 - 680 

Вид права Долгосрочная аренда - Долгосрочная аренда 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Описание Продается комплекс зданий с 

участком земли 1 га. Площадь по 

зданиям 5513,7кв.м., и 1632,2кв.м., 

выделенная мощность 350 кВт. 

Центральные коммуникации, 

территория не попадает в проект 

реновации. В данный момент 
площади сданы в аренду под 

производственно-хозяйственную 

деятельность. Есть возможность 

перепрофилирования под складской 

логистический комплекс 

Продаются офисные помещения класса «С». 

Общая площадь 2150 кв.м. ( 1, 3 , 6 этажи) 

Минимальная площадь 9,1 кв.м 2 лифта 

.Охраняемая открытая 

автостоянка.Профессиональная служба 

эксплуатации.Круглосуточная 

профессиональная охрана, 
видеонаблюдение. Офисный центр 

расположен в 300-ах метрах от станции 

метро МЦК «Хорошево». Ближайшая 

станция метро: «Хорошево» находится в 3-х 

минутах ходьбы от входа в бизнес-центр. 

Двух этажное здание расположено в 

шаговой доступности от м.Шелепиха, 

Земля в собственности, около здания 

наземная парковка на 15 а/машин. Два 

входа оборудованы 

турникетами,круглосуточная охрана, 

установлено видеонаблюдение,40 
кондиционеров.На каждом этаже санузлы 

( по 7 шт) 12 комнат на первом этаже , 21 

помещение на втором этаже.На первом 

этаже расположена и работает кафе. Все в 

отличном состоянии. Продается без 

мебели.  

Наличие оборудования - - - 

Обеспеченность и техн. состояние 

инженерных коммуникаций 

Электричество, отопление, 

водоснабжение, канализация. 

Техническое состояние хорошее. 

Электричество, отопление, водоснабжение, 

канализация. Техническое состояние 

хорошее. 

Электричество, отопление, 

водоснабжение, канализация. 

Техническое состояние хорошее. 

Цена предложения 

(с учетом НДС), руб. 

89 078 925 125 000 000 130 000 000 

Цена предложения, руб./кв. м. 

имущественного комплекса 

54 576 58 140 119 266 

Дата сделки / предложения В течение 6 мес. до даты оценки В течение 6 мес. до даты оценки В течение 6 мес. до даты оценки 

Источник: анализ Оценщика  
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6.3.2. Расчет стоимости Объекта оценки на основе сравнительного подхода 

Таблица 6.3. Расчет стоимости для части здания расположенного по адресу: г. Москва, ул. Паршина, д. 6. 
Показатель Объект оценки Объект сравнения №1 Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Площадь земельного участка, кв.м.   2 548 - 680 

Стоимость земельного участка   23 699 917 0 6 324 000 

Стоимость улучшений   65 379 009 125 000 000 123 676 000 

Цена предложения, руб./кв. м. имущественного 

комплекса 

  40 056 58 140 113 464 

Корректировка на тип сделки 

Тип сделки   Предложение Предложение Предложение 

Величина корректировки   -11,5% -11,5% -11,5% 

Скорректированная цена, руб./кв.м.   35 449 51 453 100 416 

Корректировка на дату продажи 

Дата сделки / предложения   Июнь 2019 Июнь 2019 Июнь 2019 

Величина корректировки   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб./кв.м.   35 449 51 453 100 416 

Корректировка на передаваемые права 

Качество прав на земельный участок Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка на права   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб.   35 449 51 453 100 416 

Корректировка на условия продажи 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка на условия продажи   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб.   35 449 51 453 100 416 

Корректировка на техническое состояние 

Техническое состояние объекта Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Хорошее 

Корректировка на техническое состояние объекта, 

руб./кв.м. 

  0,00% 0,00% -23,46% 

Скорректированная цена, руб./кв.м.   35 449 51 453 76 862 

Корректировка на место расположения 

Местоположение производственно-складская 

недвижимость (классификатор) 

СЗАО СЗАО СЗАО ЦАО 

Район Хорошёво-Мнёвники Хорошёво-Мнёвники Хорошёво-Мнёвники Пресненский 

Средняя стоимость за кв.м. 193 637 193 637 193 637 286 992 

Величина корректировки   0,0% 0,0% -32,5% 

Скорректированная цена, руб./кв.м.   35 449 51 453 51 860 

Корректировка на площадь улучшений 

Площадь улучшений, кв.м. 625,3 1 632,2 2 150,0 1 090,0 

Соотношение площади объекта оценки к площади 

объекта-аналога 

0,885 0,813 0,794 0,843 

Величина корректировки   9% 11% 5% 

Скорректированная цена, руб./кв.м.   38 572 57 360 54 459 

Корректировка на наличие комммуникаций 

Обеспеченность и техн. состояние инженерных 

коммуникаций 

Электричество, отопление, 

водоснабжение, 

канализация. Техническое 
состояние хорошее. 

Электричество, отопление, 

водоснабжение, канализация. 

Техническое состояние хорошее. 

Электричество, отопление, 

водоснабжение, канализация. 

Техническое состояние 
хорошее. 

Электричество, отопление, 

водоснабжение, канализация. 

Техническое состояние хорошее. 
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Показатель Объект оценки Объект сравнения №1 Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Величина корректировки, руб./кв.м.   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб./кв.м.   38 572 57 360 54 459 

Определение стоимости объекта 

Скорректированная цена, руб./кв.м.   38 572 57 360 54 459 

Весовой коэффициент   0,831 0,813 0,671 

Долевой коэффициент   0,359 0,351 0,290 

Применимость аналога   1 1 1 

Коэффициент вариации 20,18%       

Приведенная стоимость объектов сравнения, 

руб./кв. м. 

49 759 

   
Рыночная стоимость объекта оценки, руб. с 

учетом НДС 

31 114 557 
 

  
Рыночная стоимость улучшений, без учета НДС 25 928 798 

 

  

 Источник: расчет, проведенный Оценщиком 
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Для определения возможности использования в качестве оценки рыночной стоимости 

объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 

скорректированной стоимости объектов-аналогов, Оценщик счел целесообразным провести 

расчет коэффициента вариации. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру 

отклонения скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и 

меньшая выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято 

считать незначительной, от 10 до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к 

значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 

неоднородности информации и невозможности использования в качестве оценки рыночной 

стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 

скорректированных стоимостей объектов аналогов (Соколов Г.А. Математическая 

статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007, 432 с.).  

Учитывая, что значение коэффициента вариации, полученное в рамках данного отчета, 

менее 30%, Оценщик счел возможным использовать в качестве оценки рыночной стоимости 

объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенное значение 

скорректированной стоимости объектов-аналогов. 

Обоснование вносимых корректировок 

В цену сопоставимого объекта Оценщик вносит корректировки в той мере, в какой 

оцениваемый объект отличается от сопоставимого. Данные корректировки вносятся для 

того, чтобы определить цену, за которую мог быть продан сопоставимый объект, если бы 

он обладал теми же характеристиками, что и оцениваемый. Корректировку следует 

проводить по всем основным характеристикам и удобствам, которые, с точки зрения 

перспективного покупателя, будут обладать стоимостью.  

Качество прав 

Во всех рассматриваемых случаях передается право собственности на здания. Земельные 

участки под оцениваемыми зданиями и под зданиями аналогов 1 и 3 находятся в 

долгосрочной аренде. Величина корректировки равна 19,0%.  

Условия финансирования 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки 

в зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки 

с объектом оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка – за счет 

собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина 

корректировки равна 0%. 
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Особые условия 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки 

в зависимости от дополнительных (нетипичных) условий сделки с объектами-аналогами. 

Объект оценки и объекты-аналоги присутствуют на открытом рынке, условия совершения 

сделок – публичная оферта; величина корректировки равна 0%. 

Условия рынка 

Изменение цен во времени 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от даты предложения объектов-аналогов и срока экспозиции на рынке 

коммерческой недвижимости. 

Корректировка на изменение цен во времени выполняется в случае, если со времени 

продажи объекта-аналога прошло более одного месяца при условии изменения цен на 

рынке недвижимости. 

Изменение цены (стоимости) объекта недвижимости может определяться по формуле: 

∆𝑽𝒄 =  
𝑽𝟏

𝒂 − 𝑽𝟐
𝒂

𝑽𝟐
𝒂 × 𝟏𝟎𝟎%, 

где ΔVс – относительная корректировка на время продажи, %; 

𝑉1
𝑎 –  среднерыночная цена объектов-аналогов на дату оценки, ден. ед./кв. м; 

𝑉2
𝑎 - среднерыночная цена объектов-аналогов на дату продажи, ден. ед./кв. м. 

Дата предложения объектов аналогов – 2019 г., дата оценки – 01.10.2019,соответственно, 

величина корректировки равна 0%. 

Отличие цены предложения от цены сделки 

Данная корректировка вводится из-за того, что информация о заключенных договорах 

продажи недвижимости фактически не доступна, и в качестве цены аналогов используются 

цены предложения на продажу объектов-аналогов. Эта корректировка отражает возможное 

понижение цены предложения, принятой в расчетах в процессе переговоров о продаже 

недвижимости между собственником и покупателем. Согласно Справочнику оценщика 

недвижимости 2018 Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. 

Лейфер Л.А. величина скидки на торг при продаже производственно-складских объектов 

составляет -10,8–12,2%. 
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Рисунок 6.1. Выдержка из таблицы Сборника 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости 2018 Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов. Лейфер Л.А. 

В рамках Отчета скидка на торг для всех объектов-аналогов принята как среднее значение 

по производственным объектам на уровне вышеуказанного диапазона и составила -11,5% 

(как среднее значение диапазона). 

Корректировка на местоположение объекта 

По данному фактору сравнения объект оцениваемых прав и аналоги имеют различия. Все 

объекты расположены в различных округах г. Москвы в различных по своей 

привлекательности районах, следовательно, необходимо ввести поправку по данному 

фактору стоимости. 

Корректировка на место расположения определялась делением среднего удельного 

показателя стоимости квадратного метра жилья в Москве в районе оцениваемого участка 

на средний удельный показатель стоимости квадратного метра жилья в Москве в районе 

объекта - аналога1. Расчет поправки на место расположения приведен ниже в таблицах. 

Объект оценки расположен в СЗАО г. Москва, ул. Паршина, д. 6. 

Объект - аналог № 1 по своему расположению находится в г. Москва, проезд Силикатный 

2-й, д 22 СЗАО, район Хорошево-Мневники. 

Объект - аналог № 2 по своему расположению находится в г. Москва, ул Хорошёвская 3-я, 

д 2 стр 1, Москва, СЗАО, район Хорошёво-Мнёвники. 

Объект - аналог № 3 по своему расположению находятся в г. Москва, р-н Пресненский, 

Шелепихинская наб., 8А, ЦАО, район Пресненский 

                                           

1 https://www.realtor-pro.ru/stoimost-kvadratnogo-metra-zhilya-v-moskve-po-rayonam 
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Таблица 6.4. Корректировка на местоположение 

Наименование 

СЗАО СЗАО СЗАО ЦАО 

Хорошёво-

Мнёвники 

Хорошёво-

Мнёвники 

Хорошёво-

Мнёвники 
Пресненский 

Средняя стоимость, руб./кв. м. 193 637 193 637 193 637 286 992 

Корректировка   0,0% 0,0% -32,5% 

Источник: расчет, проведенный Оценщиком 

Корректировка на удобство расположения 

Объект оценки и все сопоставимые объекты расположены в относительной близости от 

транспортных магистралей. Корректировка в данном случае не требуется. 

Поправка на состояние объекта 

Техническое состояние объектов-аналогов №1 и 2 не отличаются от анализируемого 

объекта. Корректировка в данном случае не требуется. 

Техническое состояние объекта-аналога №3 отличается от анализируемого объекта. Размер 

корректировки был рассчитан на основе Справочника оценщика недвижимости 2018 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Лейфер Л.А. 

Корректировка в данном случае применяется в размере -23,46%. 

Рисунок 6.2. Выдержка из таблицы Сборника 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости 2018 Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов. Лейфер Л.А. 

Корректировка на площадь улучшений 

Данная корректировка, позволяет учитывать изменение стоимости ед. площади в 

зависимости от общей площади улучшений. Площадь улучшений оказывает влияние на 

величину ее стоимости. Чем больше площадь улучшений, тем она, как правило, стоит 

дешевле по сравнению с аналогичным по назначению, но меньшим по площади аналогом.  

Размер корректировки был рассчитан на основе Справочника оценщика недвижимости 2018 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Лейфер Л.А. 
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Рисунок 6.3. Зависимость удельной стоимости цены от площади улучшений 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости 2018 Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов. Лейфер Л.А. 

Таким образом, корректировка составила: 

Таблица 6.5. Расчет корректировки на площадь улучшений 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь 625,3 1 632,2 2 150,0 1 090,0 

Коэффициент зависимости (y= 1,5597х-0,088) 0,885 0,813 0,794 0,843 

Корректировка на площадь   9% 11% 5% 

Источник: расчет, проведенный Оценщиком 

Согласование скорректированных цен аналогов и вывод итоговой величины рыночной 

стоимости 

Согласование результатов проводилось исходя из сопоставимости полученных значений 

стоимости и суммарной корректировки цен объектов – аналогов и выведение итоговой 

величины стоимости 1 кв. м. объекта оценки величины внесенных корректировок. 

Обобщение скорректированных проводилось методом взвешивания полученных 

результатов.  

Коэффициент вариации – это показатель, отражающий разброс значений относительно 

среднего (отношение стандартного отклонения к среднему значению). Коэффициент 

вариации измеряется в процентах и отражает однородность временного ряда. 

Если коэффициент равен 0%, то ряд абсолютно однородный, т.е. все значения между собой 

равны. 
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Если коэффициент вариации больше 30%, то по классической теории ряд считается 

неоднородным, т.е. большой разброс данных относительно среднего значения. 

Коэффициент вариации = отношение стандартного отклонения к среднему. 

Стандартное отклонение – 10 114,36. 

Среднее значение – 50 130,33. 

50 130,33/ 10 114,36= 20,18% 

Учитывая, что коэффициент вариации меньше 30%, полученные данные (величины) можно 

использовать для итогового согласования результатов.  

Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам производится посредствам придания весовых коэффициентов 

объектам-аналогам по формуле: 

 

где  

К – искомый весовой коэффициент; 

n – номер аналога; 

 – сумма корректировок по всем аналогам; 

 – сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

 – сумма корректировок 1-го аналога; 

 – сумма корректировок 2-го аналога; 

 – сумма корректировок n-го аналога. 

Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель на 1/ , в 

результате получим 

 

Тогда значения весовых коэффициентов объектов-аналогов равны: К1= 0,359; К2= 0,351; 

К3= 0,290. 
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Заключение о стоимости Объекта оценки на основе сравнительного подхода, 

расположенных по адресу: г. Москва, ул. Паршина, д. 6 

Стоимость административно-производственных помещений, расположенных по адресу: г. 

Москва, ул. Паршина, д. 6, рассчитанная в рамках сравнительного подхода без учета 

земельного участка2, по состоянию на дату оценки без учета НДС составляет: 

25 928 798 

(Двадцать пять миллионов девятьсот двадцать восемь тысяч семьсот девяносто 

восемь) руб. 

6.3.3. Расчет стоимости имущественного права на земельный участок 

Оценка стоимости земельных участков проводится на основе Методических рекомендаций 

по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением 

Минимущества России от 06.03.2002 № 568р (в ред. от 31.07.2002 № 2314-р). 

Единичная оценка стоимости земельных участков предполагает комплексное применение 

трех подходов: доходного, сравнительного и затратного. 

Рисунок 6.4. Методы оценки рыночной стоимости земельных участков 

 

Сравнительный подход к оценке рыночной стоимости земельного участка основан 

на принципе замещения, то есть предполагается, что рациональный покупатель 

                                           

2 Расчет земельного участка представлен в Разделе 6.3.3. 

Подходы к оценке 
земельных участков

Доходный

Метод остатка

Метод капитализации земельной ренты

Метод предполагаемого использования

Сравнительный

Метод сравнения продаж 

Метод выделения

Метод распределения
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не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение другой 

сходной собственности, обладающей такой же полезностью. 

Доходный подход к оценке земельного участка основывается на принципе ожидания. Этот 

принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает земельный 

участок, ожидая в будущем доходы или выгоды. Иными словами, стоимость земельного 

участка может быть определена, как его способность приносить доход в будущем.  

При определении рыночной стоимости земельных участков Оценщик счел целесообразным 

применить метод сравнения продаж. 

Метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения 

метода: 

• наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 

земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается 

использование цен предложения (спроса); 

• соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 

использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• подбор объектов недвижимости с участками земли, аналогичными оцениваемому; 

• оценка рыночной стоимости улучшений для каждого из подобранных объектов 

недвижимости как разности полной восстановительной стоимости и накопленного 

износа; 

• расчет рыночных стоимостей участков земли, находящихся в составе подобранных 

объектов недвижимости; 

• корректировка полученных стоимостей земельных участков к стоимости 

оцениваемого участка; 

• расчет стоимости оцениваемого земельного участка как среднего или 

средневзвешенного значения откорректированных стоимостей земельных 

участков; 

К прямым методам оценки рыночной стоимости земельных участков относятся метод 

сравнения продаж и метод капитализации земельной ренты.  

Остальные методы оценки рыночной стоимости земельных участков – методы выделения и 

распределения, метод остатка для земли и метод предполагаемого использования – 

относятся к косвенным методам, то есть, основаны на определении стоимости от единого 

объекта недвижимости и вычитании стоимости, относящейся к улучшениям.  

Считается, что прямые методы оценки рыночной стоимости земельных участков обладают 

в несколько раз большей степенью точности, чем косвенные. Косвенные методы оценки, 

как правило, применяются только при невозможности использования прямых методов 

оценки. 
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Поскольку оцениваемый земельный участок застроен, был проведен анализ рынка 

незастроенных и застроенных земельных участков производственно – складского 

назначения. В виду того, что предложение земельных участков в Москве по состоянию на 

дату оценки было весьма ограничено, оценщик исследовал рынок застроенных земельных 

участков. Из выявленного количества объектов были отобраны наиболее сопоставимые с 

оцениваемым объектом. 

Анализ возможности применения вышеизложенных методов оценки земельных участков 

показал, метод выделения в рамках сравнительного подхода к оценке являются наиболее 

предпочтительными в условиях настоящей оценки. 

При проведении сравнительного анализа объекта оценки и каждого объекта-аналога 

в качестве единицы сравнения Оценщик счел целесообразным выбрать цену за 1 кв.м. 

общей площади земельного участка. 

Данные, идентифицирующие ценообразующие факторы объектов-аналогов, получены 

в результате телефонных переговоров с сотрудниками риелторских компаний (Таблица 

6.6).
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Таблица 6.6. Таблица предложений объектов-аналогов для земельного участка, расположенного по адресу: г. Москва, 

ул. Паршина, д. 6. 

Расчет рыночной стоимости земельного участка, расположенного по адресу г. Москва, ул. Паршина, д. 6. представлен в таблице ниже. 

Показатель Объект сравнения №1 Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Место расположения Москва г, проезд Силикатный 2-й, д 22 САО, р-н Хорошевский, 1-я Магистральная ул., 18 
Москва, ЗАО, р-н Филевский парк, Береговой 

проезд, 2С3 

Источник информации: 

- веб-сайт 
https://www.cian.ru/sale/commercial/211194366/ https://www.cian.ru/sale/commercial/209503792/ https://www.cian.ru/sale/commercial/207623911/ 

Тип сделки Предложение Предложение Предложение 

Район 

месторасположения 
СЗАО СЗАО СЗАО 

Район Хорошёво-Мнёвники Хорошевский Хорошёво-Мнёвники 

Качество прав на 

земельный участок 
Долгосрочная аренда Долгосрочная аренда Краткосрочная аренда 

Назначение / 

использование 

помещений 

Административно-производственное Административно-производственное Административно-производственное 

Тип здания ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Техническое состояние 

объекта 
Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Площадь улучшений, 

кв.м. 
7 146 21 500 2 863 

Площадь земельного 

участка, кв.м. 
11 157 10 828 7 240 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Наличие оборудования - - - 

Обеспеченность и 

техн. состояние 

инженерных 

коммуникаций 

Электричество, отопление, водоснабжение, 

канализация. Техническое состояние хорошее. 

Электричество, отопление, водоснабжение, 

канализация. Техническое состояние хорошее. 

Электричество, отопление, водоснабжение, 

канализация. Техническое состояние хорошее. 

Цена предложения 
380 000 000 990 000 000 230 000 000 

(с учетом НДС), руб. 

Дата сделки / 

предложения 
В течение 6 мес. до даты оценки В течение 6 мес. до даты оценки В течение 6 мес. до даты оценки 
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Обоснование вносимых корректировок 

Расчет стоимости улучшений 

Обобщенная методика определения затрат, как правило, предлагает порядок расчета 

затрат на замещение. Детализированные методы, учитывающие уникальность оцениваемой 

недвижимости, позволяют рассчитать затраты на воспроизводство. В современной массовой 

оценке обычно используют затраты на замещение. 

Решение об использовании в оценке затрат на воспроизводство или затрат на замещение, 

как правило, определяется целью оценки и предполагаемым использованием результатов 

оценки. 

Исходя их вышеизложенного, модель оценки рыночной стоимости объекта недвижимости 

на основе затратного имеет следующий вид: 

VCA = VBR x (1 + Pr) x (1 – AD) + НДС x [VBR x (1 + Pr) x (1 – AD)] 

где VCA – рыночная стоимость объекта оценки на основе затратного подхода; 

VBR – затраты на замещение объекта оценки; 

AD –   коэффициент накопленного износа объекта оценки; 

Pr – прибыль Предпринимателя (инвестора), %; 

НДС – налог на добавленную стоимость, %. 

Затраты на воспроизводство и затраты на замещение, по сути, аналогичны затратам на 

возведение объекта недвижимости на дату оценки и являются аналогами стоимости нового 

строительства. При этом в структуре стоимости нового строительства отражаются затраты 

и интересы всех участников процесса создания объекта недвижимости в современных 

рыночных условиях. 

Расчет затрат на замещение улучшений 

Метод сравнительной единицы 

В качестве базы для расчета затрат на замещение использованы сборники "КО-ИНВЕСТ": 

• сборник КО-ИНВЕСТ Промышленные Здания в ценах на 01.01.2015. 

• сборник КО-ИНВЕСТ Общественные здания в ценах на 01.01.2014. 

С этой целью анализируется сходство объекта-аналога с оцениваемым объектом, вносятся 

в стоимостные показатели объекта-аналога требуемые коррективы в зависимости от 

изменения конструктивных и объемно-планировочных решений, учитываются поправки по 

уровню стоимости для района строительства, также учитывается изменение стоимости 

строительства во времени.  
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Для приведения показателей затрат на замещение в уровень цен на дату переоценки 

применялись соответствующие индексы по сборникам "КО-ИНВЕСТ" "Индексы цен в 

строительстве". 

В справочных показателях стоимости аналога учтен следующий круг затрат: 

• • прямые затраты (стоимость материалов, стоимость эксплуатации машин, оплата 

труда рабочих); 

• • накладные расходы (по нормативам Госстроя России – в процентах от фонда оплаты 

труда рабочих-строителей и механизаторов, дифференцированных по видам работ); 

• • прибыль в строительстве в процентах от фонда оплаты труда рабочих; 

• • средняя величина затрат для условий точечной застройки объектов; 

• • усредненная величина доначислений к стоимости сводного расчета стоимости, в 

размере 20% от суммы вышеперечисленных составляющих, учитывающая 

непредвиденные работы и затраты и ряд местных налогов.  

В справочных показателях не учтен налог на добавленную стоимость (НДС). 

В справочных показателях стоимости в составе доначислений к стоимости прямых затрат, 

накладных расходов и прибыли подрядчика учтены затраты на временные здания и 

сооружения, зимние удорожания, земельный налог, другие налоги, сборы, обязательные 

платежи, затраты на проектные и изыскательские работы, содержание дирекции 

строящихся предприятий, непредвиденные работы и затраты, технический и авторский 

надзор.  

Все приведенные в сборниках "КО-ИНВЕСТ" здания разделены на 7 классов конструктивных 

систем в соответствии с преобладанием определенного конструктивного материала в 

несущих и ограждающих конструкциях. По данным справочника были определены классы 

конструктивов для объектов недвижимости – КС-1 

Корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности (Кс) 

Корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности (Кс) вводится в том случае, 

когда оцениваемое здание располагается в районе с сейсмичностью, отличающейся от 

сейсмичности, для которой рассчитаны стоимостные показатели в данном справочнике. 

Значение данного коэффициента для г. Москва Кс=1 

Предпринимательская прибыль побуждает инвестора вкладывать средства в недвижимость 

в расчете на получение рыночной нормы прибыли. 

Коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя (застройщика) был принят как 

среднее значение по данным СРД 22 и составил 45%. 
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Рисунок 6.5.Прибыль предпринимателя 

  

Основная формула расчета затрат на замещение оцениваемых улучшений выглядит 

следующим образом: 

𝐂 = (𝐂УД + ∑ ∆С𝐢 ) × 𝐒 × 𝐈, 

где: С - затраты на замещение (затраты на строительство нового объекта) в текущих ценах, руб. 

 S - площадь объекта оценки (кв. м), строительный объем (куб. м) или протяженность (м); 

 Ci - поправки, учитывающие расхождения характеристик Объекта оценки и объекта-аналога; 

 Суд  справочная стоимость единицы измерения объекта в рублях в базисном уровне цен, руб.; 

 I - индекс удорожания стоимости строительно-монтажных работ по состоянию на дату оценки по 

сравнению с базисными ценами и прочие корректировки. 

Таким образом расчет стоимости замещения улучшений представлен в Таблице 6.14. 

Анализ физического износа  

Уровень физического износа для зданий оценщиком определялся по шкалам экспертной 

оценки. 

В различных источниках, приведенных ниже, дается следующая оценка технического 

состояния отдельным строительным конструкциям и объектам в целом. 

1. Критерии оценки физического износа отдельных элементов зданий приведены в 

сборнике КО-ИНВЕСТ "Индексы цен в строительстве" № 61 (октябрь 2007 г.), раздел 

XV Таблица № 1 "Методические рекомендации по определению физического износа 

современных зданий", отражены в таблицах ниже (Таблица 3.18–Таблица 3.28). 

Таблица 6.7. Шкала экспертной оценки технического состояния объектов 

недвижимости 

Характеристика физического состояния 
Физический 

износ, % 

Среднее 
значение, 

% 

Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при текущем ремонте, 

мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. Капитальный 

ремонт может производиться лишь на отдельных участках, имеющих относительно 

повышенный износ 

0–20 10,00% 

Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют некоторого 

капитального ремонта, который наиболее целесообразен именно на данной стадии. 
21–40 30,50% 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного 

капитального ремонта 
41–60 50,50% 
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Характеристика физического состояния 
Физический 

износ, % 

Среднее 

значение, 

% 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного 

капитального ремонта элементами своих функций возможно лишь по проведении охранных 

мероприятии или полной смены конструктивного элемента 

61–80 70,50% 

Не нормируется 81-100 90,50% 

Источник: составлено на основании "Методики определения физического износа гражданских 

зданий", утвержденной приказом по Министерству коммунального хозяйства РСФСР 27 октября 1970г. 

№ 404 

Таким образом, для расчета оцениваемого земельного участка стоимость объектов аналогов 

очищается от стоимости воспроизводства улучшений.  

Таким образом расчет стоимости замещения улучшений представлен в Таблицах ниже. 
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Таблица 6.8. Таблица расчета стоимости замещения улучшений (начало) 

Адрес объекта-

аналога 

Площадь, 

кв.м. 

Год 

построй

ки 

Фактич

еский 

возраст 

Высота 

потолка, 

м 

Объем, 

м3 

Наименование 

справочника 

Класс 

констру

ктива 

Базовая 

стоимость 

на 

01.01.2015/
01.01.2014 

Корректи

ровка на 

разницу в 

объеме/п
лощади 

Корректировка на 

изменение цен в 

строительстве по 

с даты выпуска 

сборника к дате 

оценки 

Коэф-нт 

прибыли 

предприни

мателя 

Затраты на 

замещение 

без учета 

износа, руб. 

Москва г, проезд 

Силикатный 2-й, д 

22 

7 146 1987 32 3 21 438 

СО 

"Промышленые 

здания 2015", 

П3.05.000.0001 

КС-1 5 703 1,00 1,103 1,450 195 447 442 

САО, р-н 

Хорошевский, 1-я 

Магистральная ул., 

18 

21 500 1974 45 3,6 77 400 

СО 

"Общественные 
здания 2014" 

ruО3.04.000.007

9 

КС-1 8 973 1,00 1,155 1,450 1 162 992 882 

Москва, ЗАО, р-н 

Филевский 

парк, Береговой 
проезд, 2С3 

2 863 1970 49 3 8 589 

СО 

"Общественные 

здания 2014" 

ruО3.04.000.007

9 

КС-1 9 007 1,00 1,155 1,450 129 545 161 

Источник: Расчеты оценщика 

Таблица 6.9. Таблица расчета стоимости замещения улучшений (конец) 

Адрес объекта-аналога 
Площадь, кв. 

м. 

Затраты на 

замещение 

без учета 

износа, 

руб. 

Физический 

износ, % 

Стоимость 

воспроизводства 

на 01.10.2019, 

руб. без учета 

НДС 

Стоимость 

предложения с 

учетом НДС, руб. 

Стоимость 
предложения 

без учета НДС, 

руб. 

Стоимость 
земельного 

участка, 

руб. 

Площадь 
земельного 

участка, 

кв.м. 

Стоимость 
земельного 

участка, 

руб./кв.м. 

Москва г, проезд Силикатный 

2-й, д 22 
7 146 195 447 442 32,00% 132 904 260 380 000 000 316 666 667 220 514 888 11 157 19 765 

САО, р-н Хорошевский, 1-я 

Магистральная ул., 18 
21 500 

1 162 992 

882 
45,00% 639 646 085 990 000 000 838 983 051 222 424 698 10 828 20 542 

Москва, ЗАО, р-н Филевский 
парк, Береговой проезд, 2С3 

2 863 129 545 161 49,00% 66 068 032 230 000 000 194 915 254 150 718 362 7 240 20 817 

Источник: Расчеты оценщика 
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Таблица 6.10. Расчет стоимости земельного участка, расположенного по адресу: 

г. Москва, ул. Паршина, д. 6. 
Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость предложения, 

без учета НДС, руб. : 
  220 514 888 222 424 698 150 718 362 

Общая площадь 

земельного участка, кв.м: 
1 906 11 157 10 828 7 240 

Стоимость предложения, 

без учета НДС, руб. за 1 

кв.м: 

  16 471 17 118 17 348 

Наличие торга при 

совершении сделки: 
- Есть Есть Есть 

Корректировка торга: - -11,9% -11,9% -11,9% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 кв.м: 
- 14 511 15 081 15 283 

Дата предложения: 01.10.2019 Июнь 2018 Июнь 2018 Июнь 2018 

Корректировка изменения 

цен во времени: 
- 0 0 0 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 кв.м: 
- 14 511 15 081 15 283 

Вид права 
Краткосрочная 

аренда 

Долгосрочная 

аренда 
Долгосрочная аренда Краткосрочная аренда 

Корректировка вид права - -33% -33% 0% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 кв.м: 
- 9 674 10 054 15 283 

Улица расположения   

Москва г, проезд 

Силикатный 2-й, д 

22 

САО, р-н Хорошевский, 

1-я Магистральная ул., 

18 

Москва, ЗАО, р-н 

Филевский 
парк, Береговой 

проезд, 2С3 

Административный округ СЗАО СЗАО СЗАО СЗАО 

Район 
Хорошёво -

Мнёвники 

Хорошёво -

Мнёвники 
Хорошевский Хорошёво - Мнёвники 

Средняя стоимость по 

району 
193 637 193 637 199 917 193 637 

Корректировка на 

месторасположения: 
- 0% -3% 0% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 кв.м: 
- 9 674 9 738 15 283 

Вид разрешенного 

использования земельного 
участка 

Для размещения 

объектов 
промышленности. 

Для размещения 

объектов 

промышленности, 

энергетики, 

транспорта, связи, 

радиовещания, 

телевидения, 

информатики, 
обеспечения 

космической 

деятельности, 

обороны, 

безопасности и 

иного специального 

назначения 

участки смешанного 

размещения 

производственных 

объектов различного 

вида (1.2.5, 1.2.7, 

1.2.9, 1.2.10) 

ЭКСПЛУАТАЦИИ 

АДМИНИСТРАТИВНО-

УПРАВЛЕНЧЕСКИХ 

УЧРЕЖДЕНИЙ И 

ОБЩЕСТВЕННЫХ 

ОРГАНИЗАЦИИ 

Корректировка на ВРИ - 0% 0% -47% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 кв.м: 
- 9 674 9 738 8 100 

Наличие коммуникаций Все необходимые Все необходимые Все необходимые Все необходимые 

Корректировка на наличие 

коммуникаций 
- 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 кв.м: 
- 9 674 9 738 8 100 

Валовая коррекция   41,27% 43,11% 53,31% 

Весовой коэффициент: - 36,61% 35,05% 28,34% 

Средняя взвешенная 

величина 

скорректированной 

стоимости, руб. за 1 

кв.м: 

9 300      

Рыночная стоимость, 

руб. 
17 725 800      

Источник: Расчеты оценщика 
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Качество прав 

Качество прав для объектов-аналогов и объекта оценки связывается со степенью 

обремененности объектов частными и публичными сервитутами, приводящими к снижению 

ценности обремененного объекта в сравнении с объектом полного права собственности. 

В процессе проверки информации установлено, что объекты-аналоги продавались на 

условиях долгосрочной аренды (49 лет). 

Корректировка на качество прав для объектов аналогов вносилась корректировка в размере 

33% по данным Справочника оценщика недвижимости 2018 Земельные участки. Лейфер 

Л.А. 

Таблица 6.11. Корректировка на качество прав 
Наименование коэффициента Среднее значение Доверительный интервал 

Земельные участки под индустриальную застройку 

Отношение удельной цены земельных 

участков под индустриальную застройку в 

краткосрочной аренде к удельной цене 

аналогичных участков в собственности 

0,75 0,73 0,76 

Источник: Справочника оценщика недвижимости 2018 Земельные участки. Лейфер Л.А. 

Условия финансирования 

При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные договорные условия 

расчетов по сделке, состоявшейся для объекта-аналога и планируемой для объекта оценки. 

Анализ рынка земельных участков показал, что типичными условиями финансирования 

являются условия, при которых объекты такого класса приобретаются за счет собственных 

средств. 

В процессе проверки информации установлено, что объекты-аналоги приобретались 

покупателями на условиях типичного финансирования – расчет покупателя с продавцом за 

счет собственных средств и на дату продажи. 

Условия финансирования при совершении сделки с объектами–аналогами и оцениваемым 

земельным участком одинаковы, следовательно, величина поправки равна 0%, как в 

процентном выражении, так и в абсолютном. 

Условия продажи 

Анализ рынка земельных участков показал, что типичными условиями сделки купли 

продажи земельных участков являются условия реальных рыночных отношений, т.е. 

условия, при которых рыночная стоимость объекта оценки, по которой объект оценки может 

быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 

действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены 

сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

не обязана принимать исполнение; 

• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 
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• объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны 

не было. 

В процессе проверки информации установлено, что объекты-аналоги приобретались 

покупателями на условиях рыночных отношений. 

Условия продажи при совершении сделки с объектами–аналогами и оцениваемым 

земельным участком одинаковы, следовательно, величина поправки равна 0%, как 

в процентном выражении, так и в абсолютном. 

Условия рынка 

Условия продажи связаны с изменением соотношения спроса и предложения, в том числе 

из-за смены приоритетов по функциональному использованию объектов оцениваемого 

типа. Эти изменения влияют и на величину отличия цены предложения от цены сделки. 

Изменение цен во времени 

Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за промежуток времени от 

момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки. Корректировке подлежат 

различия в рыночных ценах на объекты недвижимости, имеющие назначение, аналогичное 

Объекту оценки, но переданные ранее от продавца к покупателю в момент, отстоящий от 

момента оценки более чем на один месяц. 

Корректировка на изменение цен во времени не требуется, так как все объекты-аналоги 

были выставлены на продажу 2019 г.  

Отличия цены предложения от цены сделки 

Если для объекта-аналога известна цена предложения, она корректируется внесением 

поправки (как правило в сторону уменьшения), определенной на основе экспертных оценок 

операторов рынка недвижимости. 

Средние значения скидок на торг в разрезе сегментов и размеров рынка представлены в 

таблице ниже. 

Таблица 6.12. Рекомендуемые значения скидки на торг 

Класс объектов 
Активный рынок 

Среднее Доверительный интервал 

Цены предложений объектов 

Земельные участки под индустриальную застройку 11,9% 11,3% 12,5% 

Источник: Справочник оценщика недвижимости 2018 Земельные участки. Лейфер Л.А. 

В рамках Отчета скидка на торг для всех объектов-аналогов принята на среднем уровне 

вышеуказанного диапазона и составила -11,9%. 
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Категория земельного участка, разрешенное использование 

Оцениваемый земельный участок имеет категорию земель промышленности. Разрешенное 

использование – размещение промышленных предприятий. Объекты-аналоги №1 и 2 так 

же предназначены для размещения промышленных объектов, поэтому для них введение 

корректировки не требуется. Объект-аналог 3 предназначен для эксплуатации 

административно-управленческих учреждений и общественных организаций, поэтому к 

стоимости аналога №3 применяется корректировка в размере 47% по данным Справочника 

оценщика недвижимости 2018 Земельные участки. Лейфер Л.А. 

Рисунок 6.6.Корректировка на разрешенное использование 

 
Источник: Справочника оценщика недвижимости 2018 Земельные участки. Лейфер Л.А. 

Корректировка на местоположение объекта 

По данному фактору сравнения объект оцениваемых прав и аналоги имеют различия. Все 

объекты расположены в различных округах г. Москвы в различных по своей 

привлекательности районах, следовательно, необходимо ввести поправку по данному 

фактору стоимости. 

Корректировка на место расположения определялась делением среднего удельного 

показателя стоимости квадратного метра жилья в Москве в районе оцениваемого участка 

на средний удельный показатель стоимости квадратного метра жилья в Москве в районе 

объекта - аналога3. Расчет поправки на место расположения приведен ниже в таблицах. 

Объект оценки расположен в СЗАО г. Москва, ул. Паршина, д. 6.. 

Объект - аналог № 1 по своему расположению находится в г. Москва, проезд Силикатный 

2-й, д 22, СЗАО, район Хорошево-Мневники. 

                                           

3 https://www.realtor-pro.ru/stoimost-kvadratnogo-metra-zhilya-v-moskve-po-rayonam 
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Объект - аналог № 2 по своему расположению находится в г. Москва, р-н Хорошевский, 1-

я Магистральная ул., 18, САО, район Хорошевский. 

Объект - аналог № 3 по своему расположению находятся в г. Москва, парк, Береговой 

проезд, 2С3, ЗАО, район Хорошево-Мневники. 

Таблица 6.13. Корректировка на местоположение 

Наименование 

СЗАО СЗАО СЗАО СЗАО 

Хорошёво-

Мнёвники 

Хорошёво-

Мнёвники 

Хорошевск

ий 

Хорошёво-

Мнёвники 

Средняя стоимость, руб./кв. м. 193 637 193 637 199 917 193 637 

Корректировка - 0% -3% 0% 

Источник: расчет, проведенный Оценщиком 

Инфраструктура 

Инженерные коммуникации у оцениваемого земельного участка заведены на участок. 

Инженерные коммуникации у земельных участков аналогов – так же заведены на участок. 

Таким образом корректировка на инфраструктуру не требуется. 

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка общей площадью  

1 906 кв. м, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Паршина, д. 6, по состоянию на дату 

оценки составляет 17 725 800 руб. 

Доля земельного участка, относящаяся к Объекту оценки (раздел 3.2.2) составляет 

0,5917244), соответственно, стоимость земельного участка, относящегося к Объекту 

оценки, составляет: 17 725 800 х 0,5917244 = 10 488 788 руб. 
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6.4. Расчет стоимости в рамках доходного подхода 

Оценка рыночной стоимости с использованием доходного подхода основана 

на преобразовании доходов, которые, как ожидается, оцениваемый актив будет 

генерировать в процессе оставшейся экономической жизни в стоимость. 

Традиционно, при оценке недвижимости основным источником доходов считается аренда 

оцениваемого объекта. 

В рамках доходного подхода различают: 

• метод прямой капитализации дохода; 

• метод капитализации доходов по норме отдачи на капитал. 

Рисунок 6.7. Методы доходного подхода 

 

Метод прямой капитализации доходов – метод оценки рыночной стоимости доходного 

актива, основанный на прямом преобразовании наиболее типичного дохода первого года в 

стоимость путем деления его на коэффициент капитализации, полученный на основе 

анализа рыночных данных о соотношениях дохода к стоимости активов, аналогичных 

оцениваемому. 

Метод капитализации по норме отдачи на капитал – метод оценки рыночной стоимости 

доходного актива, основанный на преобразовании всех денежных потоков, которые он 

генерирует в процессе оставшейся экономической жизни, в стоимость путем 

дисконтирования их на дату оценки с использованием нормы отдачи на капитал, 

извлекаемой из рынка альтернативных по уровню рисков инвестиций. 

Метод капитализации по норме отдачи на капитал, в свою очередь, может иметь с 

формальной (математической) точки зрения две разновидности: метод анализа 

дисконтированных денежных потоков (DCF-анализ) и метод капитализации по расчетным 

моделям.  

Метод анализа дисконтированных денежных потоков – метод капитализации по 

норме отдачи на капитал, при котором для оценки рыночной стоимости с использованием в 

качестве ставки дисконтирования нормы отдачи на капитал отдельно дисконтируются с 

Доходный подход

Метод капитализации 
доходов по норме (ставке) 

отдачи на капитал

Метод дисконтирования 
денежных потоков

Метод капитализации 
доходов по расчётным 

моделям

Метод прямой 
капитализации доходов
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последующим суммированием денежные потоки каждого года эксплуатации оцениваемого 

актива, включая денежный поток от его перепродажи в конце периода владения. 

Метод капитализации по расчетным моделям – метод капитализации по норме отдачи 

на капитал, при котором для оценки рыночной стоимости наиболее типичный доход первого 

года преобразуется в стоимость с использованием формализованных расчетных моделей 

дохода и стоимости, полученных на основе анализа тенденций их изменения в будущем. 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется тогда, когда оцениваемый объект 

недвижимости генерирует постоянные или регулярно изменяющиеся доходы. 

Это возможно в том случае, если объект недвижимости находится в функциональном 

состоянии и его использование соответствует наиболее эффективному. 

Независимо от того, какой из методов применяется для расчета, в общем случае оценка 

рыночной стоимости с использованием доходного подхода включает в себя ряд следующих 

обязательных этапов. 

• Сбор рыночной информации о доходности объектов-аналогов (объектов, 

сопоставимых с объектом оценки по наиболее близкому к нему составу и уровню 

ценообразующих факторов). 

• Оценка уровня доходов объекта оценки на основе анализа доходов объектов-аналогов 

• Оценка норм капитализации или дисконтирования на основе соответствующих 

показателей объектов-аналогов, инвестиции в которые сопоставимы по уровню 

рисков с инвестициями в объект оценки.  

• Капитализация доходов в текущую стоимость и формирование мнения о конечном 

результате – оценке рыночной стоимости с использованием доходного подхода. 

Результат анализа основных тенденций на рынке недвижимости позволяет сделать вывод о 

том, что в перспективе существуют предпосылки для значительного изменения денежных 

потоков (например, уровень арендной платы).  

Оценка уровня доходов объекта оценки на основе анализа доходов объектов-

аналогов 

Оценка норм капитализации или дисконтирования на основе соответствующих показателей 

объектов-аналогов, инвестиции в которые сопоставимы по уровню рисков с инвестициями 

в объект оценки.  

Капитализация доходов в текущую стоимость и формирование мнения о конечном 

результате – оценке рыночной стоимости с использованием доходного подхода. 

Результат анализа основных тенденций на рынке недвижимости позволяет сделать вывод о 

том, что в перспективе существуют предпосылки для значительного изменения денежных 

потоков (например, уровень арендной платы).  

Поэтому при оценке рыночной стоимости объекта оценки на основе доходного подхода 

Оценщик счел целесообразным использовать метод капитализации. 
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Метод анализа дисконтированных денежных потоков – метод оценки рыночной стоимости 

доходного актива, при котором для оценки рыночной стоимости с использованием в 

качестве ставки дисконтирования нормы отдачи на капитал отдельно дисконтируются с 

последующим суммированием денежные потоки каждого года эксплуатации оцениваемого 

актива, включая денежный поток от его перепродажи в конце периода владения. 

Метод прямой капитализации используется если: 

• потоки доходов стабильны длительный период времени, представляют собой 

значительную положительную величину; 

• потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами. 

• Метод анализа дисконтированных денежных потоков применяется при следующих 

условиях: 

• предполагается, что будущие денежные потоки будут существенно отличаться 

от текущих; 

• имеются данные, позволяющие обосновать размер будущих денежных потоков 

от оцениваемого объекта недвижимости; 

• потоки доходов и расходов носят сезонный характер. 

6.4.1. Прогнозирование чистого операционного дохода 

В соответствии с принципом ожидания основой оценки рыночной стоимости методом 

дисконтированных денежных потоков является чистый операционный доход, который 

способен генерировать объект оценки в будущем. 

Это доход в соответствии с концепцией метода дисконтированных денежных потоков 

должен быть спрогнозирован в явном виде для каждого года использования объекта. 

Чистый операционный доход в самом общем случае можно определить как разность 

действительного валового дохода и операционных расходов, необходимых для получения 

дохода. Операционные расходы можно определить как расходы, связанные с получением 

необходимого уровня доходов. 

Расчет чистого операционного дохода выполняется путем постатейного прогноза 

формирующих его доходов и расходов, рассчитанный для каждого года прогнозного 

периода: 

Знак действия Доходы и расходы 

 Потенциальный валовой доход (PGI) в том числе: 

  контрактная годовая арендная плата (плановая аренда) 

 скользящий доход; 

  рыночная годовая арендная плата (рыночная аренда)  

- Потери от незанятости и при сборе арендной платы (V&L), в том числе: 

 потери от незанятости; 

 потери при сборе арендной платы; 

+ Прочие доходы, связанные с нормальным функционированием объекта недвижимости 

=  Эффективный (действительный) валовой доход (EGI) 

- Операционные (эксплуатационные) расходы (OE), в том числе: 

  условно-постоянные  

  условно-переменные  

  резерв на замещение  

= Чистый операционный доход (NOI) 
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В зависимости от объема учтенных потерь и расходов, регулярные арендные доходы 

в течение периода владения делятся на несколько уровней: 

• потенциальный валовой доход; 

• эффективный валовой доход; 

• чистый операционный доход. 

Рисунок 6.8. Алгоритм расчета чистого операционного дохода 

 

Потенциальный валовой доход определяется как общий доход, который можно получить 

при сдаче в аренду всей недвижимости без учета потерь и расходов. 

Потенциальный валовой доход равен сумме трех составляющих.  

• Контрактная годовая арендная плата (плановая аренда), PC – часть потенциального 

валового дохода, которая образуется за счет условий арендного договора. При 

расчете данного показателя необходимо учитывать все скидки и компенсации, 

направленные на привлечение арендаторов: такие позиции могут иметь вид 

дополнительных услуг арендаторам, возможности для них прерывать договор, 

использование репутации здания и т.д.  

• Скользящий доход, PH – часть потенциального валового дохода, которая образуется 

за счет пунктов договора, предусматривающих дополнительную оплату арендаторами 

тех расходов, которые превышают значения, отмеченные в договоре.  

• Рыночная годовая арендная плата (рыночная аренда), PM – часть потенциального 

валового дохода, которая относится к свободной и занятой владельцем площади и 

определяется на основе рыночных ставок арендной платы.  

Потери от незанятости и при сборе арендной платы – потери, обусловленные недогрузкой 

– вследствие ограниченного спроса или потери времени на смену арендатора и потерь, 

связанных с задержкой или прекращением очередных платежей арендной платы 

арендаторами в связи с потерей ими платежеспособности.  

Размеры потерь для прогнозируемого года определяются на основании обработки 

информации по местному рынку за предшествующие годы.  

Прочие доходы, связанные с нормальным функционированием объекта недвижимости (PA) 

– доходы, получаемые за счет функционирования объекта недвижимости и не включаемые 

в арендную плату. Представляют собой доходы от бизнеса, неразрывно связанным с 

объектом недвижимости, а также доходы от аренды земельных участков и каркаса здания, 

не основных помещений: вспомогательных и технических.  

Потенциальный 
валовой доход

Действительный 
валовой доход 

Чистый операционный 
доход
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Эффективный валовой доход определяется как предполагаемый потенциальный валовой 

доход с учетом потерь от незанятости и неплатежей арендной платы (V&L) и прочих 

доходов: 

EGI = PGI – V & L + PA 

Чистый операционный доход определяется как часть эффективного валового дохода, 

остающаяся после выплаты операционных расходов и рассчитывается по формуле: 

NOI = EGI – OE = EGI – (FE + VE + RR) 

Операционные расходы – это периодические расходы для обеспечения нормального 

функционирования объекта и воспроизводства потенциального валового дохода. 

Операционные доходы принято делить:  

• на условно-постоянные расходы или издержки;  

• условно-переменные расходы или издержки;  

• расходы на замещение или резервы.  

Рисунок 6.9. Классификация расходов собственника 

 

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

эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставленных услуг (FE). 

Обычно в эту группу включают: 

• налог на имущество; 

• страховые взносы (платежи по страхованию имущества); 

• платежи за земельный участок; 

• расходы на уборку территории; 

• обеспечение безопасности (автоматизированная система оповещения); 

• некоторые элементы переменных расходов, которые фактически являются 

постоянными (обслуживание рекламных носителей; обслуживание телесистем 

и сетей; энергоснабжение и ремонт автостоянки и т.д.). 

Расходы собственника 
(операционные расходы)

Коммунальные платежи Эксплуатационные расходы
Прочие расходы (налог на 
имущество, страхование, 
внешний ремонт объекта)
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К условно-переменным расходам относятся расходы, размер которых зависит от степени 

загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг (VE). 

Обычно в эту группу включают следующие расходы: 

• заработная плата обслуживающего персонала; 

• налоги на заработную плату обслуживающего персонала; 

• управляющий с накладными расходами; 

• бухгалтерские и юридические услуги арендных и подрядных отношений; 

• маркетинг (работа по удержанию арендаторов); 

• энергоснабжение (теплоснабжение арендуемых помещений; электроснабжение; 

газоснабжение); 

• коммунальные услуги (водоснабжение; канализация; удаление мусора); 

• на эксплуатацию (вентиляция, кондиционирование; обслуживание лифтов, 

дезинсекция, уборка помещений); 

• обеспечение безопасности (служба безопасности); 

• на рекламу и заключение арендных договоров; 

• прочие расходы (обслуживание телеприемников; автосервис для пользователей 

и др.). 

Расходы на замещение (RR) – расходы на периодическую замену быстроизнашиваемых 

элементов сооружения, представляющие собой ежегодные отчисления в фонд замещения 

(отложенный ремонт кровли, теплосетей, фасада, ограждений, оборудования и сетей).  

В соответствии с принципом ожидания основой оценки рыночной стоимости методом 

дисконтированных денежных потоков является чистый операционный доход, который 

способен генерировать объект оценки в будущем. 

Сводный расчет прогнозируемого дохода от объекта недвижимости называется 

реконструированным отчетом о доходах. 

При составлении реконструированного отчета о доходах не учитываются: 

• расходы, связанные с бизнесом; 

• бухгалтерская амортизация; 

• подоходные налоги владельца; 

• капиталовложения в создание или реконструкцию недвижимости. 

Прогнозирование потенциального валового дохода 

В соответствии с вышеизложенным потенциальный валовой доход объекта недвижимости 

как финансового актива определяется арендными платежами. Эти платежи могут поступать 

от сдачи в аренду всех элементов объекта: 

• основные помещения, занимаемые арендаторами и закрепленные за каждым из них; 

• вспомогательные помещения, используемые совместно и оплачиваемые 

дополнительно разными арендаторами, – пропорционально их доле в суммарной 

площади основных помещений, закрепленных арендными договорами за этими 

арендаторами – пользователями данного вспомогательного помещения, 

• технические помещения, предназначенные в основном для подразделений, персонала 

и инженерного оборудования, обеспечивающих функционирование объекта. 
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Кроме помещений в аренду могут сдаваться также: 

• элементы конструкций (стены и крыша – для размещения рекламы, коллективной 

антенны, j; 

• свободные части земельного участка (под автостоянку, торговый киоск, др.). 

Площадь основных помещений назовем полезной (Su), сумму полезной площади и площади 

вспомогательных помещений назовем арендной площадью (Sr), а сумму арендной площади 

с площадью технических помещений – общей площадью (So). 

Арендные ставки (А) обычно относятся к единице одной из площадей: полезной (Аu), 

арендной (Аr), или общей (Аo).  

На величину арендной ставки оказывает влияние распределение обязанностей между 

арендодателем и арендатором по покрытию операционных расходов и финансированию 

улучшений. По составу затрат, включаемых в арендную плату или исключаемых из нее, 

различают: 

• полную аренду – с включением в арендную плату всех статей операционных расходов; 

• чистую аренду – с исключением из арендной платы всех операционных расходов; 

• распределенную аренду – с включением в арендную плату обусловленной договором 

части операционных расходов, расчеты по которым с подрядчиками производит 

арендодатель. 

Рисунок 6.10. Типы аренды в зависимости от структуры арендной ставки 

 

В случае детального различения ставок арендной платы для помещений разного качества 

потенциальный валовой доход определяется из соотношения: 
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где k – общее число основных помещений (и "привязанных" к ним частей вспомогательных 

помещений – при назначении ставок на единицу арендной площади). 

Абсолютно чистая (тройная, Triple 
net lease) аренда (Арендатор 

оплачивает все расходы)

Чистая аренда (Все 
операционные расходы, за 

исключением расходов, 
связанных с налоговыми 

платежами, страхованием, 
внешним ремонтом объекта, 

лежат на арендаторе)

Валовая аренда ( gross 
lease) (Предполагается, 
что все операционные 

расходы лежат на 
собственнике объекта)
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Прогноз ставок арендной платы 

Для оценки рыночной ставки арендной платы использованы данные по аренде офисных 

помещений сопоставимых с оцениваемым объектом по назначению, строительным 

характеристикам, местоположению, окружению, состоянию объекта, качеству конструкции, 

рыночной привлекательности, совокупности дополнительных удобств и пр., т.е. Объекты 

сравнения отбирались на основании критериев, аналогично, как и при сравнительном 

подходе.  

Корректировки к аналогам вносились исходя из той же методики и рассуждений, что и при 

расчете рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом, на базе 

проведенного анализа рынка. 

Подробная характеристика аналогов приведена в таблице ниже. 
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Таблица 6.14. Описание объектов-аналогов для части здания расположенного по адресу: г. Москва, ул. Паршина, д. 6. 
Показатель Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Вид права на здание: Право собственности Право собственности Право собственности 

Адрес (ориентиры) места расположения: 
Москва, СЗАО, р-н Хорошево-

Мневники, 1-й Силикатный проезд, 8С6 
Ленинградский проспект д80 к25, 

Сокол, Москва 
Москва, СЗАО, ул. Берзарина, 34С13 

Местоположение производственно-складская недвижимость 
(классификатор) 

5 5 5 

Общая площадь, кв.м: 250 507 197 

Назначение  
Административно - производственное 

помещение 
Административно - производственное 

помещение 
Административно - производственное 

помещение 

Состояние помещений Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Стоимость предложения с учетом НДС, руб./кв.м в год 7 200 8 500 6 600 

Стоимость предложения без учета НДС, руб. за 1 кв.м в год: 6 000 7 083 5 500 

Включение ОР в стоимость нет нет нет 

Дата предложения: июн.19 июн.19 июн.19 

Источник использованной информации: 

https://www.domofond.ru/kommerchesk

ayanedvizhimost-v-arendu-moskva-

181573713 

https://www.domofond.ru/kommerchesk

ayanedvizhimost-v-arendu-moskva-

176453191 

https://www.cian.ru/rent/commercial/20

3023886/ 

 Источник: расчет, проведенный Оценщиком 
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Таблица 6.15. Расчет величины арендной платы для части здания расположенного по адресу: г. Москва, ул. Паршина, д. 6. 
Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь, кв.м: 625,30 250,00 507,00 197,00 

Стоимость предложения, с учетом НДС, руб./кв.м в год   7 200 8 500 6 600 

Включение эксплуатационных расходов, руб./кв.м в год, без учета НДС 0,83 нет нет нет 

Стоимость предложения, с учетом НДС, с учетом ОР руб./кв.м в год: - 8 400 9 917 7 700 

Наличие торга при совершении сделки: - Есть Есть Есть 

Корректировка торга: - -9,3% -9,3% -9,3% 

Скорректированная стоимость, с учетом НДС, руб. за 1 кв.м: - 7 619 8 994 6 984 

Дата предложения: Январь 2019 Декабрь 18 Декабрь 18 Декабрь 18 

Корректировка изменения цен во времени: - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная стоимость, с учетом НДС, руб. за 1 кв.м: - 7 619 8 994 6 984 

Улица расположения г. Москва, ул. Паршина, д. 6. 

Москва, СЗАО, р-н 

Хорошево-Мневники, 1-й 

Силикатный проезд, 8С6 

Ленинградский проспект 
д80 к25, Сокол, Москва 

Москва, СЗАО, ул. 
Берзарина, 34С13 

Местоположение административно-производственной-недвижимости 

(классификатор) 
5 5 5 5 

Район месторасположения СЗАО СЗАО САО СЗАО 

Район Хорошёво-Мнёвники Хорошёво-Мнёвники Сокол Хорошёво-Мнёвники 

Средняя стоимость по округу 193 637 193 637 198 687 193 637 

Корректировка на округ - 0,00% -2,54% 0,00% 

Скорректированная стоимость, с учетом НДС, руб. за 1 кв.м: - 7 619 8 766 6 984 

Назначение помещений: 

Нежилое помещение: этаж 1 

пом. I, ком. 1,2,15-27,29,30,32-

44,46-48, цокольный этаж пом.I, 

ком. 1-6, 9-12, 21-40, 42-47, 49-

51 

Административно-
Производственное 

Административно-
Производственное 

Административно-
Производственное 

Корректировка на назначение помещений: - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, с учетом НДС, руб. за 1 кв.м: - 7 619 8 766 6 984 

Внутреннее состояние: Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка внутреннего состояния помещений: - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, с учетом НДС, руб. за 1 кв.м:   7 619 8 766 6 984 

Весовой коэффициент: - 0,336 0,328 0,336 

Средняя взвешенная величина скорректированной стоимости, c учетом 

ЭР и КР, руб. за 1 кв.м: 
7 782    

Источник: расчет, проведенный Оценщиком 
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Обоснование вносимых корректировок 

В цену сопоставимого объекта Оценщик вносит корректировки в той мере, в какой 

оцениваемый объект отличается от сопоставимого. Данные корректировки вносятся для 

того, чтобы определить цену, за которую мог быть продан сопоставимый объект, если бы 

он обладал теми же характеристиками, что и оцениваемый. Корректировку следует 

проводить по всем основным характеристикам и удобствам, которые, с точки зрения 

перспективного покупателя, будут обладать стоимостью.  

Качество прав 

Во всех рассматриваемых случаях передается право аренды на здания. Земельные участки 

под оцениваемыми зданиями и под зданиями аналогов 1-3 находятся в аренде (поправка 

не вводится). 

Величина корректировки равна 0%.  

Условия финансирования 

Данная корректировка отражает изменение рыночной аренды за объект оценки 

в зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки 

с объектом оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка – за счет 

собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина 

корректировки равна 0%. 

Особые условия 

Данная корректировка отражает изменение рыночной аренды за объект оценки 

в зависимости от дополнительных (нетипичных) условий сделки с объектами-аналогами. 

Объект оценки и объекты-аналоги присутствуют на открытом рынке, условия совершения 

сделок – публичная оферта; величина корректировки равна 0%. 

Изменение цен во времени 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости арендной ставки за объект 

оценки в зависимости от даты предложения объектов-аналогов и срока экспозиции на 

рынке коммерческой недвижимости. 

Корректировка на изменение цен во времени выполняется в случае, если со времени 

продажи объекта-аналога прошло более одного месяца при условии изменения цен на 

рынке недвижимости. 

Изменение цены (стоимости) объекта недвижимости может определяться по формуле: 

∆𝑽𝒄 =  
𝑽𝟏

𝒂 − 𝑽𝟐
𝒂

𝑽𝟐
𝒂 × 𝟏𝟎𝟎%, 

где ΔVс – относительная корректировка на время продажи, %; 
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𝑉1
𝑎 –  среднерыночная цена объектов-аналогов на дату оценки, ден. ед./кв. м; 

𝑉2
𝑎 - среднерыночная цена объектов-аналогов на дату продажи, ден. ед./кв. м. 

Дата предложения объектов аналогов – 2019 г., дата оценки – 01.10.2019 величина 

корректировки равна 0%.  

Отличие цены предложения от цены сделки 

Данная корректировка вводится из-за того, что информация о заключенных договорах 

аренды недвижимости фактически не доступна, и в качестве арендной ставки аналогов 

используются цены предложения по аренде объектов-аналогов. Эта корректировка 

отражает возможное понижение цены предложения, принятой в расчетах в процессе 

переговоров об аренде недвижимости между арендодателем и арендополучателем. 

Согласно справочнику расчетных данных для оценки и консалтинга величина скидки на 

торг при аренде недвижимости в Москве составляет  

-8,4–10,2% (Справочник оценщика недвижимости 2018 Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Лейфер Л.А.). 

Рисунок 6.11. Выдержка из таблицы Сборника 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости 2018 Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов. Лейфер Л.А.  

В рамках Отчета скидка на торг для всех объектов-аналогов принята на верхнем уровне 

вышеуказанного диапазона, и составила -9,3% (как среднее значение диапазона). 

Корректировка на местоположение объекта 

По данному фактору сравнения объект оцениваемых прав и аналоги имеют различия. Все 

объекты расположены в различных округах г. Москвы в различных по своей 

привлекательности районах, следовательно, необходимо ввести поправку по данному 

фактору стоимости. 
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Корректировка на место расположения определялась делением среднего удельного 

показателя стоимости квадратного метра жилья в Москве в районе оцениваемого участка 

на средний удельный показатель стоимости квадратного метра жилья в Москве в районе 

объекта - аналога4. Расчет поправки на место расположения приведен ниже в таблицах. 

Объект оценки расположен в СЗАО г. Москва, ул. Паршина, д. 6.. 

Объект - аналог № 1 по своему расположению находится в г. Москва, 1-й Силикатный 

проезд, 8С6, СЗАО, район Хорошево-Мневники. 

Объект - аналог № 2 по своему расположению находится в г. Москва, Ленинградский 

проспект д80 к25, Москва, САО, район Сокол. 

Объект - аналог № 3 по своему расположению находятся в г. Москва, ул. Берзарина, 34С13, 

СЗАО, район Хорошево-Мневники. 

Таблица 6.16. Корректировка на местоположение 

Наименование 

СЗАО СЗАО САО СЗАО 

Хорошёво-

Мнёвники 

Хорошёво-

Мнёвники 
Сокол 

Хорошёво-

Мнёвники 

Средняя стоимость, руб./кв. м. 193 637 193 637 198 687 193 637 

Корректировка - 0,00% -2,54% 0,00% 

Источник: расчет, проведенный Оценщиком 

Корректировка на удобство расположения 

Объект оценки и все сопоставимые объекты расположены в относительной близости от 

транспортных магистралей. Корректировка в данном случае не требуется. 

Поправка на состояние объекта 

По данному фактору сравнения объект оцениваемых прав и аналоги не имеют различий. 

Все объекты в удовлетворительном. Таким образом корректировка на состояние объекта 

0%. 

Согласование скорректированных цен аналогов и вывод итоговой величины 

рыночной стоимости 

Согласование результатов проводилось исходя из сопоставимости полученных значений 

стоимости и суммарной корректировки цен объектов-аналогов и выведение итоговой 

величины стоимости 1 кв. м. объекта оценки величины внесенных корректировок. 

Обобщение скорректированных проводилось методом взвешивания полученных 

результатов.  

Коэффициент вариации – это показатель, отражающий разброс значений относительно 

среднего (отношение стандартного отклонения к среднему значению). Коэффициент 

вариации измеряется в процентах и отражает однородность временного ряда. 

                                           

4 https://www.realtor-pro.ru/stoimost-kvadratnogo-metra-zhilya-v-moskve-po-rayonam 
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Если коэффициент равен 0%, то ряд абсолютно однородный, т.е. все значения между собой 

равны. 

Если коэффициент вариации больше 30%, то по классической теории ряд считается 

неоднородным, т.е. большой разброс данных относительно среднего значения. 

Коэффициент вариации = отношение стандартного отклонения к среднему. 

Стандартное отклонение – 903,135. 

Среднее значение – 7 789,502. 

903,135 / 7 789,502= 11,59% 

Учитывая, что коэффициент вариации меньше 30%, полученные данные (величины) можно 

использовать для итогового согласования результатов.  

Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам производится посредствам придания весовых коэффициентов 

объектам-аналогам по формуле: 

 

где  

К – искомый весовой коэффициент; 

n – номер аналога; 

 – сумма корректировок по всем аналогам; 

 – сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

 – сумма корректировок 1-го аналога; 

 – сумма корректировок 2-го аналога; 

 – сумма корректировок n-го аналога. 

Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель на 1/ , в 

результате получим 
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Тогда значения весовых коэффициентов объектов-аналогов равны: К1=0,336; К2=0,328; 

К3=0,336. 

При помощи определенной выше ставки аренды рассчитывается потенциальный валовый 

доход. 

Потенциальный валовой доход (ПВД) – это доход, который можно получить от объекта 

оцениваемых прав, при 100%-ном ее использовании без учета всех потерь и расходов. В 

настоящем Отчете потенциальный валовой доход складывался из потенциального валового 

дохода, сформированного от сдачи в аренду общей площади объекта оцениваемых прав, по 

среднерыночной ставке арендной платы для соответствующих по типу помещений.  

Эффективный валовой доход – это потенциальный валовой доход за вычетом потерь от 

недоиспользования площадей объекта оцениваемых прав и при сборе арендной платы с 

добавлением прочих доходов от нормального рыночного использования объекта 

оцениваемых прав. 

Простои площадей и несвоевременность внесения арендной платы арендаторами приводят 

к потерям дохода собственника объекта оцениваемых прав. Потери от недоиспользования 

площадей обычно выражаются в процентах по отношению к потенциальному валовому 

доходу. Расчет коэффициента недоиспользования производится по следующей формуле: 

КНД =
ТС

(Na + ТС)
 

где: 

Kнд – коэффициент недоиспользования; 

Tc – средний период, в течение которого единица объекта оцениваемых прав свободна; 

Nа – период, на который заключается договор аренды. 

В рамках настоящего Отчета величина потерь от недозагрузки определялась на основании 

анализа рынка и на основании данных Справочника оценщика недвижимости, под ред. Л.А. 

Лейфера, 2018г. 

Таблица 6.17. Активный рынок. Процент недозагрузки 

Класс объектов 
Активный рынок 

Среднее Расширенный интервал 

Универсальные производственно-складские 

объекты 
13,3% 7,9% 18,8% 

Источник: Справочник оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера. 2018 г. 

Анализ расходов 

Операционные расходы 

Операционные расходы (Operating Expense – OE) – это периодические расходы для 

обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства потенциального 

валового дохода. 
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Операционные доходы принято делить на:  

• условно-постоянные расходы или издержки;  

• условно-переменные расходы или издержки;  

• расходы на замещение или резервы. 

Рисунок 6.12. Классификация расходов собственника 

 

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

эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставленных услуг (FE). 

Обычно в эту группу включают: 

• налог на имущество; 

• страховые взносы (платежи по страхованию имущества); 

• платежи за земельный участок; 

• расходы на уборку территории; 

• обеспечение безопасности (автоматизированная система оповещения) 

• некоторые элементы переменных расходов, которые фактически являются 

постоянными (обслуживание рекламных носителей; обслуживание телесистем и 

сетей; энергоснабжение и ремонт автостоянки и т.д.). 

К условно-переменным расходам относятся расходы, размер которых зависит от степени 

загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг (VE). 

Обычно в эту группу включают следующие расходы: 

• заработная плата обслуживающего персонала; 

• налоги на заработную плату обслуживающего персонала; 

• управляющий с накладными расходами; 

• бухгалтерские и юридические услуги арендных и подрядных отношений; 

• маркетинг (работа по удержанию арендаторов); 

• энергоснабжение (теплоснабжение арендуемых помещений; электроснабжение; 

газоснабжение); 

• коммунальные услуги (водоснабжение; канализация; удаление мусора); 

• на эксплуатацию (вентиляция, кондиционирование; обслуживание лифтов, 

дезинсекция, уборка помещений); 

• обеспечение безопасности (служба безопасности); 

Расходы собственника 
(операционные расходы)

Коммунальные платежи Эксплуатационные расходы
Прочие расходы (налог на 
имущество, страхование, 
внешний ремонт объекта)
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• на рекламу и заключение арендных договоров; 

• прочие расходы (обслуживание телеприемников; автосервис для пользователей и 

др.). 

Величина операционных расходов составляет 15,3% от арендной ставки в соответствии со 

справочником оценщика недвижимости 2018. Лейфер Л.А. 

Таблица 6.18. Размер операционных расходов 

Класс объектов Среднее  Доверительный интервал 

1.Универсальные производственно-

складские объекты 
15,3% 14,2% 16,5% 

Источник: Справочник оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера. 2018 г. 

Резерв на замещение 

Расходы на замещение предполагают регулярные отчисления в фонд накопления на 

проведение капитального ремонта объекта оцениваемых прав. Периодичность проведения 

ремонта по помещениям составляет в среднем 20 лет. Если предположить, что отчисления 

будут происходить ежегодно на депозитарный счет, то величина ежегодных отчислений 

исчисляется по формуле:  

RR =
СРЕМ × i

(1 + i)n − 1
 

где: Pзам – ежегодные отчисления в фонд замещения, 

Срем – стоимость ремонта 1 кв. м помещения (по данным строительных компаний г. Москва) 

составляет в среднем 2 000 руб. 

Таблица 6.19. Расчет стоимости ремонта 1 кв. м помещения 

Источник Организация 

Стоимость, руб. 

кв.м. 

г. Москва 

Стоимость, руб. 

кв.м. Московская 

область 

Ремонт + 
http://remont-plyus.ru/services/remont-i-otdelka-

promyshlennykh-proizvodstvennykh-skladskikh-pom 
2 000 Ремонт + 

Строй Мастер 
http://sm-69.ru/uslugi/otdelka-i-remont/remont-

proizvodstvennykh-pomeshchenij 
2 000 Строй Мастер 

Компания Вектор 
http://vektor-remont.ru/otdelka-pomeshhenij/remont-

sklada/ 
2 000 Компания Вектор 

Альфа Строй http://kedr69.ru/stoimost.php 2 000 Альфа Строй 

Среднее значение   2 000 Среднее значение 

Источник: Интернет ресурсы 

i – процентная ставка рефинансирования – 7,50%5. 

n – периодичность проведения капитального ремонта объекта оцениваемых прав (в среднем 

капитальный ремонт аналогичных помещений проводится каждые 20 лет). 

Расчетная величина резерва на замещение согласно указанному расчету составляет (по г. 

Москва) – 50 руб./кв. м в год. 

                                           

5 http://www.cbr.ru/press/keypr/ 
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Расчет ставки капитализации 

Ставка капитализации – норма дохода, отражающая взаимосвязь между доходом и 

стоимостью объекта оценки. 

Рисунок 6.13. Ставка капитализации 

 
Источник: Информационный бюллетень рынка недвижимости (RWAY №285) 

Расчет стоимости Объекта оценки методом прямой капитализации приведен в таблице ниже. 

Таблица 6.20. Расчет стоимости объекта оценки 

Наименование показателя 

Административно-

производственные 

помещения 

Площадь объекта оцениваемых прав, кв. м: 625,30 

Средняя рыночная величина арендной платы за пользование объектом оцениваемых прав, с учетом 

НДС, руб. за 1 кв. м в год: 
7 782 

Потенциальный валовой доход от сдачи в аренду объекта оцениваемых прав, руб. в год: 4 866 085 

Среднерыночный уровень вакантных площадей, % в год: 7,90% 

Потери от недоиспользования площади объекта оцениваемых прав, руб. в год: 384 421 

Действительный валовой доход от сдачи в аренду объекта оцениваемых прав, руб. в год: 4 481 664 

Расчетная площадь для операционных и коммунальных расходов, кв. м 625 

Удельная величина операционных расходов, руб./кв. м 1 191 

Величина операционных расходов при эксплуатации объекта оцениваемых прав, руб. в год: 744 511 

Резерв на замещение, руб. в год: 31 265 

Чистый операционный доход от сдачи в аренду объекта оцениваемых прав, руб. в год: 3 705 888 

Среднерыночная ставка капитализации (доходность), % в год: 11,0% 

Рыночная стоимость Объекта оценки, рассчитанная в рамках доходного подхода, руб.: 33 689 891 

Рыночная стоимость оцениваемого объекта ЗУ 10 488 788 

Рыночная стоимость улучшений 23 201 103 

Рыночная стоимость улучшений, без учета НДС 19 334 253 

Источник: расчет, проведенный Оценщиком 

6.4.2. Заключение о стоимости Объекта оценки на основе доходного подхода 

Стоимость для части здания расположенного по адресу: г. Москва, ул. Паршина, д. 6, 

рассчитанная в рамка доходного подхода, по состоянию на дату оценки без учета НДС 

составляет: 

19 334 253 (Девятнадцать миллионов триста тридцать четыре тысячи двести 

пятьдесят три) руб. 
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6.5. Согласование результатов оценки 

При обобщении результатов различных подходов к оценке в итоговую величину стоимости 

Оценщик должен проанализировать следующие характеристики использованных подходов. 

Согласно п. 8 ФСО № 3, в разделе согласования результатов должно быть приведено 

согласование результатов расчетов, полученных с применением различных подходов. 

При согласовании результатов, полученных при применении различных подходов к оценке, 

а также использовании разных методов в рамках применения каждого подхода оценщик 

должен привести в отчете об оценке описание процедуры соответствующего согласования. 

Если при согласовании используется взвешивание результатов, полученных при 

применении различных подходов к оценке, а также использовании разных методов в 

рамках применения каждого подхода, оценщик должен обосновать выбор использованных 

весов, присваиваемых результатам, полученным при применении различных подходов к 

оценке, а также использовании разных методов в рамках применения каждого подхода. 

Таблица 6.21. Результаты оценки, полученные различными подходами 

№ п/п Объект недвижимости 

Рыночная 

стоимость в рамках 
сравнительного 

подхода, не 

включая НДС, руб. 

Рыночная стоимость 

в рамках доходного 

подхода, не включая 

НДС, руб. 

1 

Нежилое помещение: этаж 1 пом. I, ком. 1,2,15-27,29,30,32-

44,46-48, цокольный этаж пом.I, ком. 1-6, 9-12, 21-40, 42-47, 

49-51, общей площадью 625, 3 кв.м, кадастровый номер 

80795, находящееся по адресу: г. Москва, ул. Паршина, д. 6. 

25 928 798 19 334 253 

2 

Право аренды земельного участка (кадастровый номер 

77:08:0011003:14), категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: эксплуатация 

помещений предприятия по производству лекарственных 

препаратов, компонентов молочных продуктов; эксплуатация 

помещений молочно-раздаточного пункта, площадью 1 906 
кв.м в доле 0,5917244, относящейся к Объекту оценки, 

расположенного по адресу: г. Москва, ул. Паршина, вл. 6. 

10 488 788 - 

Источник: расчет, проведенный Оценщиком 

Стоимость, полученная доходным подходом, характеризует ситуацию, которая сложилась в 

настоящий момент на рынке. Данная стоимость отражает рыночные потоки доходов. Расчет 

стоимости ведется исходя из определения наиболее эффективного использования Объекта 

оценки. Кроме того, полученная величина стоимости отражает зависимость ожидаемого 

дохода от местоположения объекта, типа недвижимости, текущего состояния, величины 

операционных расходов, связанных с эксплуатацией, уровня доходности инвестиций. 

Доходный подход в большей степени отражает действительные намерения типичного 

покупателя и продавца на рассматриваемом рынке недвижимости.  

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки составляет: 

Таблица 6.22. Результаты оценки, полученные различными подходами 

№ п/п Объект недвижимости 

Рыночная стоимость 

в рамках доходного 

подхода, не включая 

НДС, руб. 

1 Нежилое помещение без земельного участка 19 334 253 

2 Право аренды земельного участка 10 488 788 

 Стоимость Объекта оценки 29 823 041 

Источник: расчет, проведенный Оценщиком 
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7. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

На основании проведенных расчетов и согласования полученных результатов Оценщик 

сделал вывод, что итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки по состоянию на 

дату оценки без учета НДС6 составляет: 

29 800 000 

(Двадцать девять миллионов восемьсот тысяч) руб. 

В том числе: 

Таблица 7.1 Итоговая величина рыночной стоимости 

№ п/п Наименование 
Рыночная стоимость, 

без учета НДС, руб. 

1 

Нежилое помещение: этаж 1 пом. I, ком. 1,2,15-27,29,30,32-44,46-48, цокольный 

этаж пом.I, ком. 1-6, 9-12, 21-40, 42-47, 49-51, общей площадью 625, 3 кв.м, 

кадастровый номер 77:08:0010001:8698, находящееся по адресу: г. Москва, ул. 

Паршина, д. 6. 

19 300 000 

2 

Право аренды земельного участка (кадастровый номер 77:08:0011003:14), категория 

земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: эксплуатация 

помещений предприятия по производству лекарственных препаратов, компонентов 

молочных продуктов; эксплуатация помещений молочно-раздаточного пункта, 

площадью 1 906 кв.м в доле 0,5917244, относящейся к Объекту оценки, 
расположенного по адресу: г. Москва, ул. Паршина, вл. 6. 

10 500 000 

Итого (округленно): 29 800 000 

Источник: расчет, проведенный Оценщиком 

 

Оценщик 1 категории  

ООО "Компания «ЭСО»      Е.М. Филимонова 

 

                                           

6 Округлено до тысяч. 
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8. СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМОСТИ 

Я, нижеподписавшийся, данным удостоверяю, что в соответствии с имеющимися у меня 

данными:  

• Изложенные в данном отчете факты правильны и соответствуют действительности; 

• Произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 

исключительно в пределах оговоренных в данном отчете допущений и 

ограничивающих условий и являются нашими персональными, непредвзятыми 

профессиональными анализом, мнениями и выводами; 

• Заказчик ознакомлен с требованиями законодательства РФ об оценочной 

деятельности, в том числе с порядком регулирования оценочной деятельности, 

обязанностями оценщика, требованиями к договору об оценке и к отчету об оценке, а 

также стандартами оценки, получил все разъяснения относительно целей оценки, 

своих прав, ознакомлен со значением используемых терминов; 

• Не имею ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте 

собственности, являющегося предметом данного отчета, также не имею личной 

заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон; 

• Мое вознаграждение ни в коей степени не связано с объявлением заранее 

определенной стоимости в пользу клиента или достижением заранее оговоренного 

результата; 

• Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, 

максимального или заранее оговоренного результата; 

• Анализ, мнения и выводы были получены, а данный отчет составлен на основании 

Стандартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности 

и требований Федерального законодательства об оценочной деятельности (в 

редакции, действующей на дату составления отчета); 

• Статус оценщика определяется как независимый оценщик, т.е. внешний оценщик, 

который дополнительно не имел к Объекту оценки отношений, подразумевающих 

оплату услуг, за исключением оплаты услуг по оценке; 

• Образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 

• Оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения; 

• Оценщик произвел личную инспекцию Объекта оценки. Фотографии Объекта оценки 

приведены в Приложении; 

• Никто не обеспечивал профессиональной помощи в подготовке отчета; 

• Результат оценки признается действительным на дату оценки. 

 

Е.М. Филимонова       Е.М. Филимонова 

Генеральный директор     Оценщик 1 категории 

ООО "Компания «ЭСО»     ООО "Компания «ЭСО» 
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9. ТЕРМИНОЛОГИЯ, ИСПОЛЬЗУЕМАЯ В ОТЧЕТЕ 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата 

оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий 

или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не 

требуют проверки оценщиком в процессе оценки. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки  

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения 

объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затраты на воспроизводство объекта оценки – затраты, необходимые для создания 

точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта 

оценки материалов и технологий. 

Затраты на замещение объекта оценки – затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки. 

Инвестиционная стоимости объекта оценки – это стоимость объекта оценки для 

конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) 

инвестиционных целях использования объекта оценки 

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Ликвидационная стоимость объекта оценки – расчетная величина, отражающая 

наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок 

экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, 

в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества 

Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, 

позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить 

стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Отчет об оценке – документ, составленный в соответствии с законодательством 

Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральным стандартом оценки, № 3 

"Требования к отчету об оценке (ФСО № 3) стандартами и правилами оценочной 

деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом 

которой является оценщик, подготовивший отчет, предназначенный для заказчика оценки 
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и иных заинтересованных лиц (пользователей отчета об оценке), содержащий 

подтвержденное на основе собранной информации и расчетов профессиональное суждение 

оценщика относительно стоимости объекта оценки. 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией.  

Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 

сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине 

цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

обязана принимать исполнение; 

• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

• объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо 

стороны не было; 

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

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

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

открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная 

на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям 

Федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)". 

Стоимость объекта оценки для целей налогообложения – стоимость объекта оценки, 

определяемая для исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответствии с 

положениями нормативных правовых актов (в том числе инвентаризационная стоимость). 

Стоимость объекта оценки при существующем использовании – стоимость объекта 

оценки, определяемая исходя из существующих условий и цели его использования. 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками 

в результате совершенной или предполагаемой сделки. 
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10. ПЕРЕЧЕНЬ ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗУЕМОЙ 

В ОТЧЕТЕ 

Нормативные документы 

• Федеральный закон Российской Федерации от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ 

"Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (в редакции от 22.07.2010 

№ 167-ФЗ). 

• Федеральный закон Российской Федерации от 27 июля 2006 г. № 157-ФЗ 

"О внесении изменений в Федеральный закон "Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации" (в редакции от 21 июля 2014 г. № 225-ФЗ). 

• Федеральный закон от 13.07.2007 № 129-ФЗ "О внесении изменений в отдельные 

законодательные акты Российской Федерации по вопросам оценочной 

деятельности". 

• Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования 

к проведению оценки (ФСО № 1)" (утвержден приказом Минэкономразвития 

России от 20 мая 2015 г. № 297). 

• Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)" 

(утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298). 

• Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)" 

(утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299). 

• Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)" (утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611). 

• Международные стандарты оценки МСО 2017 Международного совета 

по стандартам оценки (МССО). 

• Европейские стандарты оценки ЕСО 2012 и последующие публикации Европейской 

группы ассоциации оценщиков (ЕГАО). 

Справочная литература 

• Разъяснение по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников 

укрупненных показателей восстановительной стоимости. – М.: РУТИ, 1995.  

• Протокол № 48 заседания рабочей группы по ценовой политике в строительстве 

Региональной межведомственной комиссии по ценовой и тарифной политике 

(РМВК) при Правительстве Москвы от 22.01.98, Протокол № 31/3 от 23.05.03. 

• Правила оценки физического износа жилых зданий – ВСН 53–86 (р), 

Госгражданстрой, М., 1990 г.  

• Индексы цен в строительстве. Межрегиональный информационно-аналитический 

бюллетень. – М. Ко-Инвест, 2007 г. Выпуск № 60. 

• Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости "RWAY", 

выпускаемый совместно с Москомземом при участии Комитета по собственности, 

приватизации и хозяйственной деятельности Государственной Думы РФ. 

• Интернет-ресурсы (www.izrukvruki.ru, www.kdo.ru, www.domailudi.ru, 

www.appartment.ru, www.mian.ru, www.miel.ru, www.foreman.ru, 

www.km.ru/estate, www.astet.ru, www.akp.ru, www.valnet.ru, www.appriser.ru, 

www.rway.ru и др.). 

Методическая литература 

• Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости. – СПб.: ПИТЕР, 2001. – 336 с. 

http://www.kdo.ru/
http://www.domailudi.ru/
http://www.appartment.ru/
http://www.mian.ru/
http://www.miel.ru/
http://www.foreman.ru/
http://www.km.ru/estate
http://www.astet.ru/
http://www.akp.ru/
http://www.valnet.ru/
http://www.appriser.ru/
http://www.rway.ru/
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• Оценка объектов недвижимости: теоретические и практические аспекты / Под ред. 

В.В. Григорьева. – М.: ИНФРА-М, 1997. Учебное пособие. Одобрено 

и рекомендовано к изданию учебно-методическим советом Госкомимущества РФ. 

• Оценка недвижимости: Учебник/ Под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой – М.: 

Финансы и статистика, 2002. 

• Оценка рыночной стоимости недвижимости: Учеб. И практ. Пособие/Под ред. 

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

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

• Фридман Д,, Ордуей Н Анализ и оценка приносящей доход недвижимости: Пер. 

с англ. – М.: Дело Лтд, 1995. – 461 с. 

• Харисон Генри С. Оценка недвижимости: Пер. с англ. – М.: РИО 

Мособлупрполиграфиздата, 1994. – 231 с. 

• Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации/М.А. Федотова, В.Ю. 

Рослов, О.Н. Щербакова, А.И. Мышанов. М.: Финансы и статистика, 2008. 384 с. 
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11. РИЛОЖЕНИЕ А. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИХ 

ПРАВОМОЧНОСТЬ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Копии документов Исполнителя 
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12. ПРИЛОЖЕНИЕ В. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 
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13. ПРИЛОЖЕНИЕ С. КОПИИ ИНФОРМАЦИОННО-АНАЛИТИЧЕСКОГО 

МАТЕРИАЛА  
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