
  
 

 

 

 

 

 

Отчет об оценке №2019V145 
 
 
об определении рыночной стоимости нежилого 
помещения, назначение: служебное, общей площадью 
227,3 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 2, 
помещение 1 – комнаты с 14 по 20, 20а, 20б, 20в, с 21 по 
24, адрес Объекта: г. Москва, ул. Неглинная, д. 15, стр.1  
 
 
 

 

Заказчик: ФГУП «Госконцерт»  

Исполнитель: ООО «Оценочная компания» 

Дата оценки: 14 февраля 2019 г. 

Дата составления Отчета: 06 августа 2019 г. 

Цель и задачи: 

Определение рыночной стоимости недвижимого имущества для целей реализации на 
торгах в рамках процедуры банкротства. 
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Заключение об оценке рыночной стоимости 
Основание проведения оценки: Договор №07/19 от 08.02.2019 заключенный между ФГУП «Госконцерт» в лице 
Конкурсного управляющего Задворнова Е.В. (ИНН 773403780120, СНИЛС 001-286-441-03, почт. адрес: 107076, г. 
Москва, пер. Колодезный, д. 14, ком. 636), член САУ «Авангард» (ОГРН 1027705031320, ИНН 7705479434; адрес: 
105062, Москва, ул. Макаренко, д. 5, стр. 1, оф. 3), действующего на основании решения Арбитражного суда г. 
Москвы от 16 октября 2018 года по делу № А40-190007/17 и ООО «Оценочная компания», в лице Генерального 
директора Карпова Д.В., действующего на основании Устава. 
Заказчик: ФГУП «Госконцерт». 
Объект оценки: Нежилое помещение, назначение: служебное, общей площадью 227,3 кв.м, номера на поэтажном 
плане: этаж 2, помещение 1 – комнаты с 14 по 20, 20а, 20б, 20в, с 21 по 24, адрес Объекта: г. Москва, ул. 
Неглинная, д. 15, стр.1. 
Подробное описание Объекта представлено в гл. 2. 
Права на Объект оценки, учитываемые при определении стоимости Объекта оценки: право собственности.  

Цели и задачи проведения оценки: Определение рыночной стоимости недвижимого имущества для целей 
реализации на торгах в рамках банкротства. 

Предполагаемое использование результатов оценки: Для целей реализации на торгах в рамках процедуры 
банкротства.  

Вид стоимости: Рыночная стоимость. 

Дата оценки (дата определения рыночной стоимости Объекта оценки): 14 февраля 2019 г. 

Оценка была проведена в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральных стандартов оценки №1,2,3 (ФСО №1, ФСО № 2, 
ФСО №3), утвержденных приказами Министерства экономического развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. 
№ 297, 298, 299, Федерального стандарта оценки № 7, утвержденного Приказом Минэкономразвития России № 611 
от  25.09.2014 г. и Федерального стандарта № 9, утвержденного Приказом Минэкономразвития России № 327 от  
01.06.2015 г., Федерального стандарта № 12, утвержденного Приказом Минэкономразвития России № 721 от  
17.11.2016 г., Стандартов и правил оценочной деятельности Общероссийской общественной организации 
«Российское общество оценщиков» - Свод стандартов оценки РОО ССО РОО — 2015 и других нормативных актов 
действующего законодательства РФ. 

Содержащиеся в настоящем отчѐте выводы, основаны на информации, полученной в результате исследования 
состояния рынка на дату Оценки, анализе количественных и качественных характеристик объекта Оценки, а также 
на опыте и профессиональных знаниях оценщика. 

Исходная информация, точное описание объекта оценки, расчет стоимости объекта оценки, копии документов, 
представлены в соответствующих разделах настоящего отчѐта, отдельные части которого не могут трактоваться 
самостоятельно, а только в связи с его полным текстом, с учѐтом всех принятых допущений и ограничительных 
условий, на которых основывается Оценка. 

Информация для проведения оценки собиралась на основе данных регламентированных и открытых источников. 
Не включенные в Отчет рабочие материалы находятся у Исполнителя. 

Результаты оценки, полученные при применении подходов 
При определении рыночной стоимости Объекта оценки были применены следующие подходы и в их рамках 
получены следующие величины:  
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Таблица 1. Результаты оценки, полученные при применении подходов 

Наименование 

Рыночная 
стоимость, 
рассчитанная 
затратным 
подходом, НДС 
не облагается, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 
рассчитанная 
сравнительным 
подходом, НДС не 
облагается. 

Рыночная 
стоимость, 
рассчитанная 
доходным 
подходом, 
НДС не 
облагается, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 
НДС не 
облагается, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 
округленно, 
НДС не 
облагается, 
руб. 

Нежилое помещение, назначение: 
служебное, общей площадью 227,3 
кв.м, номера на поэтажном плане: 
этаж 2, помещение 1 – комнаты с 14 по 
20, 20а, 20б, 20в, с 21 по 24, адрес 
Объекта: г. Москва, ул. Неглинная, д. 
15, стр.1 

Не использовался 64 605 934 65 551 810 65 078 872 65 079 000 

Итого: 
    

65 079 000 

* Обоснование применения подходов к оценке приведено в разделе 5.2 настоящего отчета. 

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки  

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки на дату определения стоимости (дату оценки) 14.02.2019 г. 
с учетом допустимого округления, НДС не облагается, составляет:  

65 079 000 (Шестьдесят пять миллионов семьдесят девять тысяч) рублей. 

Суждение Оценщика о возможных границах интервала 

Согласно ФСО 7, в Отчете об оценке недвижимости, помимо итогового результата оценки, должно быть приведено 
суждение Оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться эта стоимость, если в задании 
на оценку не указано иное. 

Таблица 2. Варианты диапазонов, в которых может лежать рыночная стоимость Объекта оценки, %1 

    Оборачиваемость Объектов (частота сделок) 

    

Низкая (крупные Объекты 
коммерческой недвижимости, 

Объекты с уникальными 
характеристиками) 

Средняя 
(коммерческая 
недвижимость 

среднего масштаба) 

Высокая (стандартные 
квартиры и 

коммерческие Объекты 
малого масштаба) 

Развитость 
рынка 

Низкая (депрессивные 
регионы; Объекты на 
значительном удалении от 
региональных центров) 

± 30 ± 20 ± 15 

Средняя (региональные 
центры) 

± 25 ± 15 ± 10 

Высокая (города-
миллионники, крупные 
городские агломерации) 

± 20 ± 10 ± 5 

Согласно требованиям Федерального стандарта оценки № 7, утвержденного Приказом Минэкономразвития России 
№ 611 от 25.09.2014 г. и основываясь на собственном суждении и данных, приведенных в Таблице о возможных 
границах интервала, в котором находится рыночная стоимость Объекта оценки, Оценщиком принят интервал 
рыночной стоимости в диапазоне: +/-10%.  

                                                           
1  Источник информации: Каминский А.В., Ильин М.О., Лебединский В.И. и др. Экспертиза отчетов об оценке: Учебник – М.: Книжная Линия, 2014 
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Таким образом, нижняя и верхняя границы диапазона, в котором может находиться рыночная стоимость Объекта 
оценки, НДС не облагается, составляет: 

 
58 571 000 (Пятьдесят восемь миллионов пятьсот семьдесят одна тысяча) рублей  

и 
71 586 900 (Семьдесят один миллион пятьсот восемьдесят шесть тысяч девятьсот) рублей 

соответственно. 
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 
 

1.1.ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основание для проведения оценки: Договор №07/19 от 08.02.2019 заключенный между ФГУП «Госконцерт» в 
лице Конкурсного управляющего Задворнова Е.В. (ИНН 773403780120, СНИЛС 001-286-441-03, почт. адрес: 107076, 
г. Москва, пер. Колодезный, д. 14, ком. 636), член САУ «Авангард» (ОГРН 1027705031320, ИНН 7705479434; адрес: 
105062, Москва, ул. Макаренко, д. 5, стр. 1, оф. 3), действующего на основании решения Арбитражного суда г. 
Москвы от 16 октября 2018 года по делу № А40-190007/17 и ООО «Оценочная компания», в лице Генерального 
директора Карпова Д.В., действующего на основании Устава. 

Общая информация, идентифицирующая Объект оценки: Нежилое помещение, назначение: служебное, общей 
площадью 227,3 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 2, помещение 1 – комнаты с 14 по 20, 20а, 20б, 20в, с 21 по 
24, адрес Объекта: г. Москва, ул. Неглинная, д. 15, стр.1 
 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 

Таблица 3. Результаты оценки, полученные при применении подходов* 

Наименование 

Рыночная 
стоимость, 
рассчитанная 
затратным 
подходом, НДС 
не облагается, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 
рассчитанная 
сравнительным 
подходом, НДС не 
облагается, руб. 

Рыночная 
стоимость, 
рассчитанная 
доходным 
подходом, 
НДС не 
облагается, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 
НДС не 
облагается, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 
округленно, 
НДС не 
облагается, 
руб. 

Нежилое помещение, назначение: 
служебное, общей площадью 227,3 
кв.м, номера на поэтажном плане: 
этаж 2, помещение 1 – комнаты с 14 по 
20, 20а, 20б, 20в, с 21 по 24, адрес 
Объекта: г. Москва, ул. Неглинная, д. 
15, стр.1 

Не использовался 64 605 934 65 551 810 65 078 872 65 079 000 

Итого: 
    

65 079 000 

*Обоснование применения подходов к оценке приведено в разделе 5.2 настоящего Отчета. 

 

Итоговая величина стоимости Объекта оценки: 

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки на дату определения стоимости (дату оценки) 14.02.2019 г. 
с учетом допустимого округления, НДС не облагается, составляет:  

65 079 000 (Шестьдесят пять миллионов семьдесят девять тысяч) рублей. 

 
Итоговый результат стоимости, определяемый в рамках Отчета, основан на рыночных данных и обоснованиях, 
подтверждающих результат. 
 
Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости: 
в рамках данного отчета производится определение рыночной стоимости Объекта оценки для целей реализации на 
торгах в рамках процедуры банкротства. Результаты оценки не могут быть использованы в иных целях. 
 
Таблица 4. Информация о Специалистах, участвующих в проведении оценки 

Специалисты, участвующие в проведении оценки Степень участия 

Оценщик ООО «Оценочная компания»  
Лобова А.В. 

 

Комплекс работ по расчѐту стоимости, 
визуальному осмотру и составлению Отчета об 
определении рыночной стоимости Объекта оценки 
в полном объеме. 
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1.2.ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ  

Таблица 5. Задание на оценку 

Параметры Описание, значения 

Основание для Отчета об оценке* Договор №07/19 от 08.02.2019 года 
Объект оценки (состав Объекта 
оценки с указанием сведений, 
достаточных для идентификации 
каждой из его частей) 

Нежилое помещение, назначение: служебное, общей площадью 227,3 кв.м, номера на поэтажном 
плане: этаж 2, помещение 1 – комнаты с 14 по 20, 20а, 20б, 20в, с 21 по 24, адрес Объекта: г. Москва, 
ул. Неглинная, д. 15, стр.1 

Права, учитываемые при оценке 
Объекта оценки  

Право собственности  

Ограничения (обременения) прав 
на Объект оценки 

Ограничения прав на объект оценки, обязательства (обременения) приведено в разделе 2 данного 
Отчета об оценке. 

Характеристики Объекта оценки и 
его оцениваемых частей или 
ссылки на доступные для 
Оценщика документы, содержащие 
такие характеристики 

Точное описание Объекта оценки с указанием ссылок на документы, устанавливающие 
количественные и качественные характеристики приведено в разделе 2 данного Отчета об оценке. 

Вид стоимости Рыночная. 

Цель оценки 
Определение рыночной стоимости недвижимого имущества для целей реализации на торгах в рамках 
банкротства. 

Предполагаемое использование 
результатов оценки 

Для целей реализации на торгах в рамках процедуры банкротства 

Ограничения, связанные с 
предполагаемым использованием 
результатов оценки 

Результаты оценки должны использоваться Заказчиком оценки исключительно в соответствии с 
целями проведения оценки Объекта оценки, установленными Договором на проведение оценки 

Дата оценки  14.02.2019 г. 
Информация об осмотре Объекта 
оценки (или причины, по которым 
Объект оценки не осмотрен) 

Визуальный осмотр произведен 08.02.2019 г.  

Порядок и сроки предоставления 
необходимых для проведения 
оценки материалов и информации 

Необходимые материалы и информация предоставлены Заказчиком до проведения оценки 

Привлекаемые отраслевые 
эксперты 

Не привлекались 

Срок проведения оценки  08.02.2019 г. - 06.08.2019 г. 

Допущения, на которых должна 
основываться оценка 

Основные допущения и ограничения, на которых основывается проведенная оценка, отражены в 
разделе 1.5 настоящего Отчета. Дополнительные допущения, сделанные Оценщиком в ходе 
проведения тех или иных расчетных процедур, указаны в соответствующих разделах настоящего 
Отчета. 

Результат оценки 
Результатом оценки является итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки. 
Дополнительно Оценщик приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его 
мнению, может находиться эта стоимость. 

*Обстоятельства, препятствующие в соответствии с федеральным законодательством проведению оценки, отсутствуют. 

1.3.СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 
 
Таблица 6. Сведения о Заказчике оценки 

Параметры Описание, значения 

Полное наименование Федеральное Государственное Унитарное Предприятие "Госконцерт" 
Сокращенное наименование ФГУП "Госконцерт" 
Юридический адрес: 127051, Город Москва, Улица Неглинная, дом 15, Строение 1. 
Почтовый адрес 127051, Город Москва, Улица Неглинная, дом 15, Строение 1. 
ИНН/ КПП 7707021590/770701001 
ОГРН 1027700240534 
Дата присвоения ОГРН 23.09.2002 г. 
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1.4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКАХ, РАБОТАЮЩИХ НА ОСНОВАНИИ ТРУДОВЫХ ДОГОВОРОВ 

Таблица 7. Сведения об Оценщике, работающих на основании трудовых Договоров 

Реквизиты Описание 

ФИО Лобова Анастасия Вадимовна 

Информация о членстве в саморегулируемой 
организации Оценщиков 

Действительный член Общероссийской общественной организации «Российское 
общество Оценщиков» (место нахождения по адресу: 105066, Москва, 1-й 
Басманный переулок, д.2А, офис 5.) 

Выписка из реестра 

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации Оценщиков 
Общероссийской общественной организации «Российское общество Оценщиков» 
выдано 24.12.2018 г. Включен в реестр членов РОО 29.06.2012 г., 
регистрационный №008049.  

Документы, подтверждающие получение 
профессиональных знаний в области оценочной 
деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости 
предприятия (бизнеса)» в ФГБОУ ВПО «Московский государственный 
строительный университет». ПП № 775556 от 30.06.2011 г 
Диплом №24317 о профессиональной переподготовке по программе «Сметное 
дело» в Государственном автономном образовательном учреждении города 
Москва учебном центре «Профессионал» от 11 июня 2014 года. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №003610-1 от 
14.02.2018 г., серия 002302-КА1 по направлению «Оценка недвижимости». 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №005564-2 от 
16.03.2018 г., серия 001634-КА2 по направлению «Оценка движимого 
имущества». 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности Оценщика 

Договор (полис) № 001PIL411087/2018 страхования ответственности оценщика, 
выдан Открытое акционерное общество " Группа Ренессанс Страхование". На 
сумму 5 000 000 рублей, срок действия 10.10.2018 г. по 09.10.2019 г. 

Стаж работы в оценочной деятельности Более 5 лет. 
Информация о трудовом договоре Оценщика Трудовой договор № 61 от 01 июля 2016 г. 

Адрес местонахождения Оценщика 
Адрес местонахождения Оценщика соответствует адресу Исполнителя, с 
которым у Оценщика заключен трудовой договор. 

Номер контактного телефона +7 (499) 709-79-86 
Почтовый адрес РФ, 123001, г. Москва, ул. Малая Бронная, д.48 
Адрес электронной почты info@ocenochnaya.com 

Сведения о независимости оценщика 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным 
лицом или работником юридического лица – заказчика; лицом, имеющим 
имущественный интерес в объекте оценки.  
Оценщик не состоит с Заказчиком  в близком родстве или свойстве.  
Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных 
прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором 
юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или 
страховщиком оценщика. 
Размер оплаты Оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит  от 
итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете 

 
 Другие Оценщики, специалисты и эксперты к выполнению работ по данному Отчету не привлекались. 

 
Сведения о юридическом лице, с которым у Оценщика заключен трудовой Договор  
 
Таблица 8. Сведения о юридическом лице, с которым у Оценщика заключен трудовой Договор  

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «Оценочная компания» 

Юридический адрес: 123001, ул. Малая Бронная, д.48 
Почтовый адрес 123001, ул. Малая Бронная, д.48 
ИНН/ КПП 7710556363/ 771001001 
Р/Счет 40702810138120010108 в ПАО Сбербанк 
К/Счет 30101810400000000225 
БИК 044525225 

Сведения об обязательном страховании 
гражданской ответственности по оценочной 
деятельности 

Гражданская ответственность Исполнителя застрахована на сумму 30.000.000,00 
(Тридцать миллионов) рублей, Страховой полис: № 001-PIL-409152/2018 выдан 
ООО «Группа Ренессанс Страхование», период страхования с 01 сентября 2018 
года по 31 августа 2019 года. 

Соответствие ООО «Оценочная компания» 
требованиям ФЗ «Об оценочной деятельности  в 
Российской Федерации» №135-ФЗ 

Соответствует 

ОГРН 1047796671691 
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Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «Оценочная компания» 

Дата присвоения ОГРН 09.09.2004 г. 
Место нахождения архива Российская Федерация, г. Москва, 3-й проезд Марьиной рощи, д.40 стр. 1 
Контактная информация Тел. +7 (495) 780-2329, факс +7 (495) 604-44-19 

Сведения о независимости юридического лица 

Исполнитель не имеет имущественный интерес в Объекте оценки и (или) не 
является аффилированным лицом Заказчика.  
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки Объекта оценки не 
зависит  от итоговой величины стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем 
Отчете 
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1.5. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ 

В процессе подготовки Отчета об оценке Оценщик исходил из следующих допущений: 

 Допущения, используемые при проведении оценки, согласованы всеми сторонами Договора. 

 Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 

 Оценщик исходит из того, что сведения, полученные от Заказчика и открытых источников информации, 
заслуживают доверия. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где 
это возможно, делаются ссылки на источник информации. 

 Оценщик самостоятельно провел анализ исходной информации, а полученные им выводы и заключения 
действительны исключительно в пределах, оговоренных в настоящем разделе.  

 Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действовал 
непредвзято и без предубеждения по отношению к заинтересованным в сделке сторонам. 

 Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой величины рыночной стоимости Объекта оценки, а также тех 
событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими лицами настоящего 
Отчета об оценке. 

 В процессе анализа данных ни одно лицо не оказывало давления на исполнителя, подписавшего настоящий 
Отчет. 

 Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии со следующими нормативными документами: 
Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.; Федеральными 
стандартами оценки №1, 2, 3, утвержденными Приказами № 297, 298, 299 Минэкономразвития России от 
20.05.2015 г., Федеральным стандартом оценки № 7, утвержденным Приказом Минэкономразвития России № 611 от  
25.09.2014 г.; Стандартами и правилами оценочной деятельности Общероссийской общественной организации 
«Российское общество Оценщиков» - Свод стандартов оценки РОО ССО РОО — 2015, в части не противоречащей 
Федеральным стандартам оценки. 

 В процессе подготовки настоящего Отчета Оценщик исходил из достоверности представленных Заказчиком 
документов, необходимых для выполнения данной работы. Специальная юридическая экспертиза документов, в 
процессе оценки не проводилась. Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или 
ограничений, за исключением оговоренных в Отчете. Экономические и технические характеристики Объекта оценки, 
используемые в процессе подготовки Отчета, брались на основе информации предоставленной Заказчиком. 
Оценщик принимает предоставляемую Заказчиком информацию об Объекте как есть, не проводит ее проверки и не 
несет ответственности за ее достоверность. 

 Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из источников, которые, 
по мнению Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или иные 
формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные Оценщиком данные, снабженные ссылками 
на источники информации, не могут рассматриваться, как его собственные утверждения. 

 При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых дефектов имущества, которые 
невозможно обнаружить иным путем, как путем технических испытаний или лабораторных исследований, влияющих 
на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае 
обнаружения) подобных факторов. 

 В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемого 
Объекта недвижимости, ограничений/обременении (помимо указанных в тексте Отчета), а также экологического 
загрязнения, оценка Объекта проводится исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений 
(обременении) и загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра, если в задании на оценку 
не указано иное. 

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемого 
имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по стоимости, равной стоимости, указанной 
в Отчете.  

 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 окончательным судебным порядком 
определено, что возникшие убытки, потери и задолженности явились следствием мошенничества, халатности или 
умышленно неправомочных действий со стороны Оценщика в процессе выполнения работ по оценке. 

 Мнение Оценщика относительно стоимости Объекта оценки действительно только на дату оценки, и для целей, 
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указанных в данном Отчете. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения 
социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на рыночную стоимость 
оцениваемого Объекта в будущем.  

 От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного 
Отчета или оцененного имущества, кроме, как на основании отдельного Договора с Заказчиком или официального 
вызова суда. 

 Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать настоящий Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 
предусмотрено Договором между Заказчиком и Оценщиком. 

 Настоящий Отчет достоверен исключительно в полном объеме, отдельные части Отчета не могут являться 
самостоятельными документами. Выдержки из Отчета или сам Отчет не могут копироваться без ссылки на данный 
Отчет. 

 Настоящая оценка производится из допущения, что оцениваемая собственность рассматривается как свободная 
от каких-либо обременений или ограничений. 

 Расчетные процедуры по определению рыночной стоимости Объекта оценки проводились с помощью 
программного продукта MS Excel. Округление осуществлялось на завершающем этапе расчета. В данной связи 
промежуточные расчетные показатели, приведенные в тексте Отчета, не следует рассматривать как точные 
значения, так как они показаны без учета дробных составляющих. 

 Результатом оценки является итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки. Дополнительно Оценщик 
приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта 
стоимость. Значения границ вышеуказанного интервала определены Оценщиком в рамках данного Отчета на 
основании данных издания «Экспертиза Отчетов об оценке»2 

 Информация по предложениям в продажу использованных в рамках настоящего Отчѐта объектов-аналогов для 
расчета рыночной стоимости объектов недвижимости, входящих в состав Объекта оценки, уточнялась Оценщиком в 
ходе интервьюирования представителя продавца по соответствующим объектам. 

 Ограничения и пределы полученного результата: определение рыночной стоимости Объекта оценки для целей 
реализации на торгах в рамках процедуры банкротства. 

 Технические характеристики Объекта оценки приняты в рамках настоящего Отчета в соответствии с 
документами, предоставленными Заказчиком, а также на основании визуального осмотра Оценщиком объектов, 
входящих в состав Объекта оценки. 

 В ходе визуального смотра Объекта оценки Заказчиком был предоставлен доступ не во все помещения. В 
рамках настоящего Отчѐта Оценщик использовал собранные фотоматериалы и исходил из допущения, что 
оцениваемые помещения имеют однородный уровень отделки (уровень отделки неосмотренных помещений 
соответствует уровню помещений, доступ в которые был предоставлен). 

 В распоряжении Оценщика отсутствуют документы БТИ (выписка из технического паспорта, экспликация, 
поэтажный план) на Объект оценки. Настоящая оценка производится из допущения, что перепланировки и/или 
переоборудования отсутствуют. 

 Оценка производилась исходя из предположения, что предоставленные Заказчиком документы, не заверенные 
должным образом, отражают достоверную информацию об Объекте оценки на дату Оценки. 

 В соответствии с положениями ст. 146 Налогового кодекса Российской Федерации (часть вторая) от 05.08.2000 N 
117-ФЗ (ред. от 29.12.2014) не признаются объектом налогообложения: операции по реализации имущества и (или) 
имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством Российской Федерации 
несостоятельными (банкротами), (пп. 15 введен Федеральным законом от 24.11.2014 N 366-ФЗ).  

  

                                                           
2 Источник информации: Каминский А.В., Ильин М.О., Лебединский В.И. и др. Экспертиза отчетов об оценке: Учебник – М.: Книжная Линия, 

2014 
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1.6.ПРИМЕНЯЕМЫЕ (ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ) СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

Таблица 9. Применяемые стандарты и правила оценочной деятельности 

Параметры Описание, значения 

Федеральные стандарты оценки 

Федеральный стандарт оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. 
№ 297. 
Федеральный стандарт оценки № 2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298. 
Федеральный стандарт оценки № 3 «Требования к Отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299. 
Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014 г. 

Стандарты и правила СРО 

Стандарты и правила оценочной деятельности Общероссийской общественной организации 
«Российское общество Оценщиков» - Свод стандартов оценки РОО ССО РОО — 2015 (место 
нахождения по адресу: 105066, Москва, 1-й Басманный переулок, д.2А, офис 5.) в части не 
противоречащей Федеральным стандартам. 

1.7.ВИД ОПРЕДЕЛЯЕМОЙ СТОИМОСТИ 

При определении рыночной стоимости Объекта оценки рассчитывается наиболее вероятная цена, по которой 
Объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 
сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются 
какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать Объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 
исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
 Объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных Объектов оценки; 
 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за Объект оценки и принуждения к совершению 

сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
 платеж за Объект оценки выражен в денежной форме. 

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что Объект оценки представлен на открытом рынке 
посредством публичной оферты, типичной для аналогичных Объектов, при этом срок экспозиции Объекта на рынке 
должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных покупателей. Разумность 
действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен 
для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя. Полнота 
располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информированы о предмете 
сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с 
полным объемом информации о состоянии рынка и Объекте оценки, доступным на дату оценки. Отсутствие 
чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при 
этом в отношении сторон нет принуждения совершать сделку. 

При определении рыночной стоимости Объекта оценки Оценщик предполагал, что Объект оценки будет реализован 
в том виде и при том сложившемся функциональном использовании, которое сложилось на дату оценки. Таким 
образом, неявно подразумевается, что оценке подлежит рыночная стоимость при существующем использовании, 
которая определяется как рыночная стоимость имущества, основанная на продолжении его существующего 
использования при предположении, что в таком виде оно может быть продано на открытом рынке при соблюдении 
всех остальных условий, содержащихся в определении рыночной стоимости, независимо от того, является ли 
существующее использование имущества наиболее эффективным или нет.  
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1.8.ОСНОВНЫЕ ЭТАПЫ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

Таблица 10. План проведения оценки 

1. Заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку Проведено 
2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки Проведено 
3. Осмотр Объекта оценки Проведено 
4. Установление количественных и качественных характеристик согласно анализу Оценщика и предоставленным 
Заказчиком документам 

Проведено 

5. Составление таблицы по анализу представленной Заказчиком информации, необходимой для проведения оценки 
о характеристиках недвижимого имущества, права на которое оцениваются 

Проведено 

6. Анализ отраслевых и локальных рынков, к которому относится Объект оценки Проведено 
7. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов Проведено 
8. Согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стоимости Объекта 
оценки 

Проведено 

9. Составление и передача Заказчику Отчета об оценке Проведено 

 

Таблица 11. Анализ представленной Заказчиком информации 
Информация о 
виде и объеме 
прав на Объект 
оценки 

Получение исчерпывающей информации о виде и объеме прав на Объект оценки, 
содержащейся в документах, подтверждающих существующие права на него. 

Отражено 

Сопоставление 
данных об 
Объекте оценки 

Установление характеристик Объекта оценки, права на который оцениваются, а также 
установление соответствия фактического состояния недвижимого имущества характеристикам 
Объекта, отраженным в действительных на дату оценки документах органов/организаций, 
осуществляющих учет. 

Проведено 

Установление 
данных об 
обременениях на 
Объект оценки  

Установление наличия/отсутствия обременений Объект оценки, права на который оцениваются, 
на основании документов, содержащих сведения о наличии обременений, установленных в 
отношении оцениваемого имущества, включая обременение сервитутом, залогом или 
долговыми обязательствами, наличием арендаторов, соглашений, контрактов, Договоров и 
других обременений (при их наличии).  

Проведено 

Установление 
данных об 
имуществе, не 
являющимся 
недвижимым 

Установление наличия/отсутствия подлежащего оценке в составе Объекта оценки, права на 
который оцениваются, имущества, не являющимся недвижимым (неотъемлемые улучшения 
Объекта оценки (улучшения, без которых невозможно полноценное текущее 
использование/эксплуатация Объекта), учитываемые как отдельные инвентарные единицы 
бухгалтерского учета либо учета в иных регистрах). 

Проведено 

Сопоставление 
нежилого 
помещения и 
оцениваемого 
имущества 

Установление принадлежности (расположения) оцениваемого имущества конкретному Объекту 
недвижимости на основании плана (ов) нежилого (ых) помещения (ий) (поэтажного, 
кадастрового). 

Проведено 

Сбор сведений о 
расходах 

Установление величины годовых расходов Собственника, связанных с эксплуатацией, 
обслуживанием недвижимого имущества, права на которое оцениваются, и уплачиваемых им 
налоговых платежей на основании справки Собственника Объекта и/или иных документов 
(балансов, оборотно-сальдовых ведомостей и т.п.). 

Не предоставлены 
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1.9.ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В следующей таблице представлены документы, используемые Оценщиком при проведении оценки Объекта 
оценки, с указанием источников их получения. 

Таблица 12. Перечень документов, используемых Оценщиком при проведении оценки Объекта оценки 

№ 
п/п 

Наименование документа Дата выдачи 
Вид 
документа 

Источник 
информации 

Количество 
страниц 

1 
Свидетельство о государственной регистрации права 77-АН 
558933 

27.10.2011 г. Копия Заказчик 1 

2 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости 
об основных характеристиках в зарегистрированных правах на 
объект недвижимости №99/2017/16776095 

13.05.2017 Копия Заказчик 3 

3 
Договор 12/16 о закреплении за государственным 
предприятием «Госконцерт» государственного имущества на 
праве (полного) хозяйственного ведения 

02.02.1995 Копия Заказчик 4 

4 Технический паспорт на здание - Копия Заказчик 7 

5 
Решение Арбитражного суда г. Москвы по делу № А40-
190007/17-175-275Б 

16.10.2018 Копия Заказчик 2 

 Итого:    17 

В следующей таблице представлены документы, используемые Оценщиком и устанавливающие количественные и 
качественные характеристики Объекта оценки. 

Таблица 13. Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и 
качественные характеристики Объекта оценки 

№ 
п/п 

Наименование документа Дата выдачи 
Вид 
документа 

Источник 
информации 

Количество 
страниц 

1 
Свидетельство о государственной регистрации права 77-АН 
558933 

27.10.2011 г. Копия Заказчик 1 

2 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости 
об основных характеристиках в зарегистрированных правах на 
объект недвижимости №99/2017/16776095 

13.05.2017 Копия Заказчик 3 

3 
Договор 12/16  о закреплении за государственным 
предприятием «Госконцерт» государственного имущества на 
праве (полного) хозяйственного ведения 

02.02.1995 Копия Заказчик 4 

4 Технический паспорт на здание - Копия Заказчик 7 

5 
Решение Арбитражного суда г. Москвы по делу № А40-
190007/17-175-275Б 

16.10.2018 Копия Заказчик 2 

 Итого:    17 

В соответствии с ФСО №3 (Раздел II, п. 5): «При составлении Отчета об оценке Оценщик должен придерживаться 
следующих принципов: 

 в Отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения Оценщика для 
определения стоимости Объекта оценки; 

 информация, приведенная в Отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость 
Объекта оценки, должна быть подтверждена; 

 содержание Отчета об оценке не должно вводить в заблуждение Заказчика оценки и иных 
заинтересованных лиц (пользователи Отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного 
толкования полученных результатов. 

При выполнении анализа, расчетов, принятии допущений, Оценщик руководствовался данными принципами. 

Наименование Значение 

Анализ достоверности предоставленных 
для оценки документов 

Доказательство достоверности информации, указанной в документах, используемых 
Оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики 
Объекта оценки (раздел 1.9 данного Отчета), возлагается на Заказчика 

Информация о виде и объеме прав на 
Объект оценки 

Получена исчерпывающая информация о виде и объеме прав на оцениваемый 
Объект недвижимости, содержащаяся в документах. Документы подтверждают 
существующие права на Объект недвижимости приложены в Приложении к 
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Наименование Значение 

настоящему Отчету. 

Сопоставление данных об Объекте 
оценки 

Оценщиком установлено соответствие количественных и качественных 
характеристик оцениваемого Объекта, параметрам, отраженным в представленных 
документах. Все дальнейшие расчеты будут проведены в соответствии с данными – 
характеристиками Объекта, указанными в правоустанавливающих документах и 
документах технической инвентаризации. 

Установление данных об обременении 
на Объект оценки 

В Отчете оцениваемое право рассматривается как свободное от каких-либо 
обременении или ограничений. 

На основании вышеизложенного, Оценщик пришел к заключению о достоверности полученной от Заказчика 
информации и достаточности ее для определения рыночной стоимости Объекта оценки на дату оценки. 

Для обеспечения достоверности информации об использованных в рамках Отчета Объектах-аналогах и другой 
рыночной информации Оценщик проанализировал все доступные данные по рынку коммерческой недвижимости 
города Москвы в ЦАО. 
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1.10. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Подписавший данный Отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными: 

1. Отчет выполнен в соответствии с Федеральными стандартами оценки (ФСО 1, 2, 3, 7), а также стандартами 
и правилами саморегулируемой организации, членами которой является Оценщик.  

2. В отношении Объекта оценки, являющегося предметом настоящего Отчета, Оценщик не имеет никакой 
личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также не состоят в родстве, не имеют никаких 
личных интересов или пристрастности по отношению к лицам, являющимся на дату вступления в силу 
настоящего Отчета владельцами Объекта оценки или намеревающимся совершить с ним сделку. 

3. Оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью Объекта 
оценки или с деятельностью по оценке, благоприятствующей интересам клиента, с суммой определенной 
стоимости, с достижением оговоренных результатов или с какими-то иными причинами, кроме как 
выполнением работ по настоящему Отчету и заключенному Договору. 

4. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 

5. Приведенные анализы, мнения и выводы действительны исключительно в пределах, оговоренных в 
данном Отчете допущений и ограничивающих условий, и являются персональным, непредвзятым 
анализом, мнениями и выводами. 

6. Специалисты ООО «Оценочная компания» являются профессиональными Оценщиками, обладающими 
необходимыми профессиональными знаниями и навыками, подтвержденными соответствующими 
сертификатами, а также имеющими достаточные знания рынка и опыт для проведения данной оценки. 

7. Ни одно лицо, кроме лиц, подписавших данный Отчет, не оказывали профессионального содействия 
Оценщику. 

8. Профессиональная ответственность Оценщиков, принимавших участие в настоящей оценке, застрахована.  

В соответствии с практикой компании ООО «Оценочная компания» уведомляем, что данный Отчет является 
конфиденциальным и предназначается только для целей, указанных в задании на оценку.  

Мы не являемся ответственными перед третьей стороной, вследствие чего, информация, представленная в данном 
Отчете, ее часть, ссылки на нее или на Отчет, не могут быть опубликованы в любом виде или разглашены третьей 
стороне без нашего предварительного письменного согласия. 

 

Оценщик, член РОО 
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2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

2.1. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ХАРАКТЕРИЗУЮЩЕЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Ниже в таблицах представлена информация о правоустанавливающих (правоподтверждающих) документах на 
оцениваемый Объект, наличии обременений (ограничений) данных прав, а также количественные и качественные 
характеристики оцениваемого Объекта. 

Таблица 14. Анализ прав на оцениваемый Объект, имущественные права и наличие обременений, 
связанных с Объектом оценки* 

Параметры Характеристика 

Наименование, назначение и краткая 
характеристика Объекта 

Нежилое помещение, назначение: служебное, общей площадью 227,3 кв.м. 

Номера на поэтажном плане: Этаж 2, помещение I -  комнаты с 14 по 20, 20а, 20б, 20в, с 21 по 24 
Имущественные права на Объект (вид 
права) 

Собственность 

Существующие ограничения 
(обременения) права 

Вид: Запрещение сделок с имуществом, Запрет на совершение регистрационных действий в 
отношении объекта недвижимости, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Неглинная, д. 15, 
стр.1, кад.№ №77:01:0001040:2285, Нежилое помещения,, назначение: Служебное, общая 
площадь 227,3 кв.м. Дата государственной регистрации: 28.02.2017 
Номер государственной регистрации: 77:01:0001040:2285-77/015/2017-1 
Основание государственной регистрации: Выписка №3279370089 из постановления 
№140357337/7754 (ИП №28372/16/77054-ИП от 09.09.2015, выдавший орган: Арбитражный суд 
г. Москвы) от 20.02.2017 №3279370089, выдавший орган: ОСП по Центральному АО №2 УФССП 
России по Москве; Судебный пристав - исполнитель : Лукашенко Галина Александровна 

Субъект права 

Полное наименование: Федеральное государственное унитарное предприятие "ГОСКОНЦЕРТ" 
Сокращенное наименование: ФГУП «ГОСКОНЦЕРТ»  
Основной государственный регистрационный номер (ОГРН): 1027700240534.  
Дата государственной регистрации: 23.09.2002 

Правоподтверждающий документ 
Свидетельство о государственной регистрации права, серия 77-АН 558933 от 27.10.2011 г. 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 
зарегистрированных правах на объект недвижимости № 99/2017/16776095 от 13.05.2017 г. 

Кадастровый номер 77:01:0001040:2285 
Кадастровая стоимость, руб. 70 633 320,44 

Кадастровая стоимость, руб./кв.м. 310 749,32 

Условный/инвентарный номер Усл: №146425, Инв: №/81/9 

Балансовая стоимость, руб. Данные Заказчиком не предоставлены 

*Перечень документов, используемых Оценщиком и подтверждающих право собственности на Объект оценки, приведен в разделе 1.9 
настоящего Отчета. 
 

Таблица 15. Количественные и качественные характеристики Объекта оценки 

Показатель Значение 

Наименование, назначение и краткая характеристика Объекта 
Нежилое помещение, назначение: служебное, общей площадью 227,3 
кв.м. 

Номера на поэтажном плане Этаж 2, помещение I -  комнаты с 14 по 20, 20а, 20б, 20в, с 21 по 24 
Адрес (местоположение) Объекта недвижимости г. Москва, ул. Неглинная, д. 15, стр.1 
Округ расположения Объекта оценки Центральный административный округ (ЦАО) 
Тип Объекта недвижимости Помещение 
Назначение Объекта недвижимости Нежилое 
Текущее использование Офисное 
Ближайшая станция метро Трубная, Кузнецкий мост 
Удаленность от метро 500 м.  
Кадастровый номер оцениваемого нежилого помещения 77:01:0001040:2285 
Общая площадь нежилого помещения, кв. м 227,30 
Этаж расположения Объекта недвижимости 2 
Уровень внутренней отделки Объекта недвижимости Помещение требует косметический ремонт 
Наличие инженерных коммуникаций* Все городские инженерные коммуникации 
Текущее использование Не используется 

*Согласно визуальному осмотру, Яндекс Карты. 
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Таблица 16. Характеристики здания, в котором расположен Объект оценки* 

Параметры Характеристика 

Адрес (местоположение): Москва, ул. Неглинная, д 15, строение 1 
Тип: Здание (Нежилое здание) 
Кадастровый номер: 77:01:0001041:1018 
Кадастровая стоимость: 673 446 290,48 
Площадь здания 2 449,40 
Этажность: 4 
Подземная этажность: 1 
Материал стен: Кирпичные 
Год постройки (ввода в эксплуатацию) 1892 

*Согласно данным технического паспорта и материалам интернет-сайта Федеральной службы государственной регистрации, 
кадастра и картографии (https://rosreestr.ru/)  

Таблица 17. Характеристики здания, в котором расположен Объект оценки представленные на online-
портале Росреестра: Публичная кадастровая карта 
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Таблица 18. Характеристики здания, в котором расположен Объект оценки представленные на online-
портале Росреестра: Публичная кадастровая карта 
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Таблица 19. Данные об Объекте оценки представленные на online-портале Росреестра: Справочная 
информация по Объектам недвижимости  

 
Источник информации: анализ Оценщика, online-портал Росреестра: Справочная информация по Объектам недвижимости 

(https://rosreestr.ru) 
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2.2.АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ 

2.2.1. ГЛОБАЛЬНОЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ 

Оцениваемый Объект недвижимости расположен в Центральном административном округе города Москвы. 
 

Таблица 20. Характеристика месторасположения Объекта оценки* 

Показатель Значение 

Наименование, назначение и краткая характеристика 
Объекта 

Нежилое помещение, назначение: служебное, общей площадью 227,3 
кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 2, помещение 1 – комнаты с 14 по 
20, 20а, 20б, 20в, с 21 по 24, адрес Объекта: г. Москва, ул. Неглинная, д. 
15, стр.1 

Адрес (местонахождение) г. Москва, ул. Неглинная, д. 15, стр.1   
Округ ЦАО 
Район Тверской 
Ближайшая станция метро Трубная, Кузнецкий мост  
Удаленность от метро 500 м.  
Расположение относительно красной линии Объект недвижимости расположен на красной линии – улица Неглинная 

Наличие остановок общественного транспорта 
Ближайшая остановка общественного транспорта расположена в 140 м от 
здания, в котором расположен Объект оценки 

Плотность и тип окружающей застройки, наличие и 
развитость близлежащей инфраструктуры (медици нские 
учреждения, школы, детские сады, торговые центры, 
магазины, рынки и др.) 

Объект оценки находится в зоне преимущественно малоэтажной и средне 
этажной офисно – торговой, жилой и социально-культурной застройки  

*Источник информации: анализ Оценщика 
 

Рисунок 1. Месторасположение оцениваемого Объекта на карте г. Москвы. 

 
Источник: https://yandex.ru/maps/ 
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Рисунок 2. Месторасположение оцениваемого Объекта на карте квартальной застройки в ближайшем 
окружении 

 
Источник: https://yandex.ru/maps  
 
Москва – столица Российской Федерации, город федерального 
значения, административный центр Центрального федерального 
округа и центр Московской области, в состав которой не входит. 
Крупнейший по численности населения город России и еѐ субъект – 
12 380 664 чел. (2017), самый населѐнный из городов, полностью 
расположенных в Европе, входит в первую десятку городов мира по 
численности населения  
 
Географическое положение 

Москва находится в центре европейской части России, в 
междуречье Оки и Волги, на стыке Смоленско-Московской 
возвышенности (на западе), Москворецко-Окской равнины (на 
востоке) и Мещѐрской низменности (на юго-востоке). Территория 
города по состоянию на 1 января 2014 года составляет 2561,5 км², 
примерно треть этой площади (около 900 км²) находится внутри 
кольцевой автомагистрали (МКАД). 

Наивысшая точка находится на Теплостанской возвышенности и 
составляет 255 м, самая низкая точка - вблизи Бесединских мостов, где река Москва покидает город (высота этой 
точки над уровнем моря составляет 114,2 м). 

Город располагается на обоих берегах реки Москвы, в еѐ среднем течении. Помимо этой реки, на территории 
города протекает несколько десятков других рек (притоков Москвы), наиболее крупные из которых - Сходня, Химка, 
Пресня, Неглинная, Яуза и Нищенка (левые притоки), а также Сетунь, Котловка и Городня (правые притоки). В 
Москве много и других водоѐмов: в пределах МКАД около 150 малых рек и ручьѐв, многие из которых протекают в 
коллекторах, а также около 240 открытых водоѐмов (прудов и озѐр). 

  

https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Msk_all_districts.svg?uselang=ru
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Msk_all_districts.svg?uselang=ru
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Административные округа Москвы: 
1. Центральный административный округ 
2. Северный административный округ 
3. Северо-Восточный административный округ 
4. Восточный административный округ 
5. Юго-Восточный административный округ 
6. Южный административный округ 
7. Юго-Западный административный округ 
8. Западный административный округ 
9. Северо-Западный административный округ 
10. Зеленоградский административный округ 
11. Новомосковский административный округ 
12. Троицкий административный округ 

До 1 июля 2012 года в Москве было 125 районов и 10 административных округов. С 1 июля 2012 года, после 
расширения территории Москвы, были образованы 2 новых административных округа (Новомосковский и 
Троицкий), а в их составе 21 поселение. 

Центральный административный округ - один из 12 административных округов города Москвы, расположен в 
центре города и включает в себя 10 районов. В округе расположено много театров, почти все московские вокзалы, 
большинство министерств, а также Кремль, Дом правительства РФ, Государственная дума, Совет Федерации. 
Значительную часть территории округа занимают различные офисные здания, на западной окраине округа в том 
числе расположен ММДЦ «Москва-Сити». 

Границы округа почти совпадают с городской чертой города до 1912 года(за исключением районов: «Сокольники», 
входящего в состав Восточного административного округа, и «Дорогомилово», входящего в состав Западного 
административного округа). 

Центральный административный округ разделен на 10 районов: 

 район Арбат; 

 Басманный район; 

 район Замоскворечье; 

 Красносельский район; 

 Мещанский район; 

 Пресненский район; 

 Таганский район; 

 Тверской район; 

 район Хамовники; 

 район Якиманка. 

Таблица 21. Статистические данные по районам округа 

№ 
Название 
района 

Соответствующее 
муниципальное 
образование 

Площадь, 
га 

Население 
(на 01.01.2010 
г.),  тыс. чел. 

Плотность 
населения 
(на 01.01.2010 
г.), чел. / км² 

Площадь жилого 
фонда 
(на 01.01.2008 г.), 
тыс. м² 

Средняя 
жилплощадь 
на человека 
м² / чел. 

1 Арбат Арбат 288 26,9 12748,8 754 28,03 
2 Басманный Басманное 837 100,5 11551,7 1995 19,85 
3 Замоскворечье Замоскворечье 495 50,8 12095,2 1168 22,99 
4 Красносельский Красносельское 496 43,3 9939,5 914 21,11 
5 Мещанский Мещанское 576 55,1 11978,3 1393 25,28 
6 Пресненский Пресненское 1185 116,2 9931,6 3029 26,07 
7 Таганский Таганское 801 107,5 13420,7 2722 25,32 
8 Тверской Тверское 727 73,8 10151,3 2022 27,4 
9 Хамовники Хамовники 1192 99,5 9871 2530 25,43 
10 Якиманка Якиманка 480 23 4791,7 826 35,91 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%D0%B0_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BE-%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%D0%B0_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D0%B0%D1%82%D1%80%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%83%D0%B7%D0%B5%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BA%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B5%D0%BB%D1%8B%D0%B9_%D0%B4%D0%BE%D0%BC_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%94%D1%83%D0%BC%D0%B0_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%82_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%9C%D0%94%D0%A6_%C2%AB%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0-%D0%A1%D0%B8%D1%82%D0%B8%C2%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/1912_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%B8_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
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Тверской район - район Москвы, расположенный в Центральном административном округе. Району соответствует 
внутригородское муниципальное образование муниципальный округ Тверской 

Территория и границы 

Район расположен в центральной части Москвы в составе Центрального административного округа. 

Контуры Тверского района проходят по следующим географическим объектам (по часовой стрелке): по оси Моховой 
улицы, Большой Никитской, Газетного переулка, по границам владений № 15 и 13/15 на той же улице и владений 
№ 8/10 по Брюсову переулку, по северо-восточным границам владения № 17 по Брюсову переулку и владений № 20 
по Вознесенскому переулку, оси Вознесенского переулка, северо-восточным границам владения № 17 по 
Вознесенскому переулку и владения № 18 по Леонтьевскому переулку, по осям Леонтьевскогои Большого 
Гнездниковского переулков, северо-восточной границе владения № 24 по Тверскому бульвару, по оси юго-западного 
проезда Тверского бульвара, по осям Сытинского, Большого Палашѐвского, Трѐхпрудного и Благовещенского 
переулков, юго-западным границам владения № 1 по Благовещенскому переулку, северо-восточным границам 
территории сада «Аквариум», 2-й Брестской улицы и улицы Грузинский вал, по северо-восточным границам 
владений № 9 - 11 по улице Грузинский вал, по северо-западной границе полосы отвода Алексеевской 
соединительной железнодорожной ветки МЖД, улицы Сущѐвский вал, Тихвинской улицы и Перуновского переулка, 
юго-западной границе площади Борьбы, оси улицы Достоевского, юго-западной границе Суворовской площади, 
Самотѐчной и Садовой-Самотечной улиц, западного проезда Цветного бульвара, по осям западного проезда 
Неглинной улицы, Неглинной улицы, Театрального проезда, северо-западным и северо-восточным границам 
Лубянской площади, оси Лубянского проезда, юго-восточным границам Славянской площади и площади Варварские 
Ворота, оси Китайгородского проезда, оси русла реки Москвы, оси Большого Каменного моста, юго-западной 
границе Боровицкой площади до Моховой улицы. 

Муниципалитет граничит со всеми районами ЦАО, а также с Бутырским, Марьиной рощей, Савѐловским, Беговым 
районами Москвы. 

По данным управы округа, площадь района составляет 565 га. По данным Мосгорстата, площадь района 
составляет 727.38 га 

Население 

Численность населения 

2012 2013 2014 2015 201 2017 2018 

↗76 064 ↗76 348 ↗76 798 ↗76 881 ↗77 123 ↗77 234 ↗77 497 

Источник: https://ru.wikipedia.org/, http://vao.mos.ru, http://golyanovo.ru  

2.2.2. ЛОКАЛЬНОЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Район расположения в ближайшем окружении.  

Объект недвижимости расположен на красной линии улицы Неглинная в Центральном административном округе 
города Москвы. Квартал расположения Объекта оценки характеризует малоэтажная жилая и социально-культурная 
застройка. Ближайшая станция метро «Трубная» и «Кузнецкий мост» расположена на расстоянии 500 м от Объекта. 
Ближайшая остановка общественного транспорта расположена в 140 м от здания, в котором расположен Объект 
оценки. Неглинная улица проходит от Театрального проезда до Трубной площади, контуром повторяя течение реки 
Неглинной: это одна из тех исторических улиц, которые неразрывно связаны с культурой города. 

В наше время Неглинная улица - одна из наиболее благоустроенных и красивых улиц исторического центра 
Москвы. В 2015 году улицу реконструировали: пешеходные зоны замостили гранитной плиткой, а вдоль проезжей 
части обустроили велодорожку. Благодаря деревьям, высаженным в гранитные кадки, улица приобрела живой и 
торжественный вид. 
 
Неглинная улица находится в Мещанском районе Москвы. Добраться до неѐ можно пешком от станций метро 
Кузнецкий мост Таганско-Краснопресненской линии, Трубная Люблинско-Дмитровской линии и Театральная 
Замоскворецкой линии.  
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3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ И ВНЕШНИХ 

ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

3.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ  ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ 

РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ ЧИСЛЕ ТЕНДЕНЦИЙ, 
НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ, В ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ  

 
Картина деловой активности. Декабрь 2018 года 

 
По оценке Минэкономразвития России, в ноябре рост ВВП составил 1,8 % г/г по сравнению с 2,8 % г/г в 
октябре3 и 1,5 % г/г в 3кв184. В целом за первые 11 месяцев 2018 г. ВВП, по оценке, увеличился на 1,8 % г/г.  

Нормализация темпов экономического роста в ноябре произошла на фоне возвращения динамики сельского 
хозяйства на нисходящую траекторию, обусловленную снижением урожая основных культур по сравнению с 
прошлым годом. В целом за январь - ноябрь сельское хозяйство показало снижение на 0,8 % г/г, при этом его 
помесячная динамика в текущем году характеризуется повышенной волатильностью из-за сдвига графика 
уборочной кампании в прошлом году, связанного с погодными условиями.  

Вклад в снижение темпов роста ВВП в ноябре также внесло замедление роста промышленного производства. 
Вместе с тем показатели транспортного комплекса в ноябре улучшились после нескольких месяцев замедления, в 
то время как рост объема строительных работ продолжил ускоряться (до 4,3 % г/г в ноябре после 2,9 % г/г в 
октябре). Кроме того, в ноябре наблюдалось улучшение динамики розничного товарооборота (до 3,0 % г/г с 2,0 % г/г 
в октябре5). 

Рисунок 3. Темпы роста ВВП в ноябре 
нормализовались… 

Рисунок 4. …на фоне возвращения динамики 
сельского хозяйства на нисходящую траекторию 

  
 

Рост промышленного производства в ноябре замедлился до 2,4 % г/г с 3,7 % г/г в октябре на фоне 
разнонаправленной динамики в добывающих и обрабатывающих отраслях.  

Годовой темп роста добычи полезных ископаемых в ноябре достиг 7,8 % г/г после шести месяцев 
последовательного ускорения. Увеличение темпов роста в ноябре наблюдалось во всех отраслях добывающего 
комплекса, кроме добычи нефти.  

                                                           
3 Оценка динамики ВВП в октябре была скорректирована с учетом пересмотра Росстатом данных по отдельным базовым отраслям, а 
также фактических данных о динамике небазовых отраслей в 3кв18. 
4 Первая оценка Росстатом динамики ВВП в 3кв18 
5 Данные по розничному товарообороту за июльоктябрь 2018 г. были скорректированы Росстатом за счет уточнения респондентами 
ранее представленной информации. 
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Газовая отрасль с марта текущего года растет двузначными темпами (в ноябре - на 20,1 % г/г) на фоне 
опережающего роста производства сжиженного природного газа. Ускорение роста в ноябре наблюдалось в добыче 
угля, металлических руд, а также прочих полезных ископаемых (включая сырье для химической промышленности). 
Значимый вклад в улучшение показателей добывающей промышленности вносят также услуги в области добычи 
полезных ископаемых, которые второй месяц подряд демонстрируют высокие годовые темпы роста (в ноябре - 
более 30 % г/г). 

Добыча нефти в последние три месяца стабилизировалась на рекордных уровнях (около 11,4 млн. баррелей в 
сутки). Ее годовая динамика также остается позитивной, несмотря на некоторое замедление (до 3,9 % г/г в ноябре 
после 4,8 % г/г и 4,3 % г/г в сентябре и октябре соответственно). Вместе с тем новые договоренности ОПЕК+ об 
ограничении добычи, достигнутые на декабрьском заседании в Вене, будут оказывать сдерживающее влияние на 
динамику нефтяной отрасли начиная с января следующего года.  

Рост обрабатывающей промышленности в ноябре замедлился до нуля в годовом выражении с 2,7 % г/г в октябре. 
Снижение медианного темпа ее роста, который позволяет сгладить влияние волатильных компонент, было менее 
существенным - до 0,9 % г/г в ноябре с 1,7 % г/г месяцем ранее.  

Основной вклад в замедление роста обрабатывающих отраслей в ноябре внесла нормализация динамики 
металлургического комплекса (рост на 6,4 % г/г после 15,0% г/г в октябре), а также углубление спада в 
машиностроении. Кроме того, производство кокса и нефтепродуктов в ноябре продемонстрировало околонулевые 
годовые темпы роста после позитивной динамики в предшествующие два месяца.  

В то же время в химической и пищевой промышленности в ноябре наблюдалось ускорение роста (до 3,5 % г/г и 5,9 
% г/г соответственно). Деревообрабатывающая отрасль продолжает расти двузначными темпами. Производство 
неметаллических минеральных продуктов (в основном стройматериалов) по-прежнему демонстрирует 
положительную годовую динамику. По оценке Минэкономразвития России, совокупный вклад перечисленных 
отраслей в годовые темпы роста обрабатывающей промышленности в ноябре составил 2,0 процентных пункта. 

Рисунок 5. Обрабатывающая промышленность в ноябре 
показала нулевой рост 

Рисунок 6. Медианный темп роста обрабатывающей 
промышленности снизился в меньшей степени, чем 
средний 
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Рисунок 7. Показатели производственной активности 

 
Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России. http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/5625f3ad-addc-4f3f-a5e6-
9d3bdd8f713a/181219.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=5625f3ad-addc-4f3f-a5e6-9d3bdd8f713a 
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3.2.ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Сегментирование рынка – это процесс распределения Объектов недвижимости на отдельные группы по 
определенным характеристикам. Характеристикам, которыми интересуются пусть не совсем одинаковые, но 
похожие группы потребителей. 
Традиционно недвижимость делится на 3 группы: жилищный фонд, нежилой фонд, земля. Каждая из этих групп 
развивается самостоятельно, имеет собственную законодательную и нормативную базу. 

Жилищный фонд – совокупность всех жилых помещений независимо от форм собственности, включая жилые 
дома, общежития, специализированные дома, квартиры, иные жилые помещения в других строениях, пригодные 
для проживания. 
К нежилому фонду относятся здания, сооружения и другие Объекты или их часть, расположенные на 
определенном земельном участке и зарегистрированные в установленном порядке. Нежилые помещения 
различаются по функциональному назначению на: офисные, торговые, складские и производственные. 
 
В рамках настоящей работы Объектом оценки является нежилое помещение, назначение: служебное, общей 
площадью 227,3 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 2, помещение 1 – комнаты с 14 по 20, 20а, 20б, 20в, с 21 по 
24, адрес Объекта: г. Москва, ул. Неглинная, д. 15, стр.1. Указанное имущество относится к рынку коммерческой 
недвижимости г. Москвы, а именно - к сегменту нежилых коммерческих помещений офисного назначения, 
предпочтительно под офисные помещения. 

Согласно информации, указанной в следующих источниках: 

 Свидетельство о государственной регистрации права 77-АН 558933от 27.10.2011г.; 
 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках в 

зарегистрированных правах на объект недвижимости №99/2017/16776095от 13.05.2017 г.; 
 Технический план здания; 
 Публичная кадастровая карта (http://pkk5.rosreestr.ru). 

назначение Объекта оценки: нежилые помещение, планировка: коридорно-кабинетная. 

Таким образом, в рамках настоящей работы принята классификация Объекта оценки в сегменте: «Офисных 
помещений». 
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3.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ 

СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ ПРИ ФАКТИЧЕСКОМ, А ТАКЖЕ ПРИ 

АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИАНТАХ ЕГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ, С УКАЗАНИЕМ ИНТЕРВАЛА ЗНАЧЕНИЙ ЦЕН 

Обзор рынка предложений в продажу помещений сходного назначения с Объектом оценки в районах расположения 
Объекта оценки. 

Таблица 22. Предложения в продажу нежилых помещений схожего назначения с Объектом оценки, 
находящихся в районах расположения Объекта оценки 

№ 
п/п 

Назначени
е 

Местоположение Источник информации 
Цена 
предложения
, руб. 

Общая 
площадь
, кв. м 

Цена 
предложения
, руб./кв. м 

1 Офис 
Москва, ЦАО, р-н Тверской, 
Дмитровский пер., 4С2 

https://www.cian.ru/sale/commercial/
199294651/ 

35 000 000 104,70 334 288 

2 
Свободное, 
офисное 
назначение 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, ул. 
Петровка, 23/10С5 

https://www.cian.ru/sale/commercial/
192964497/ 

36 000 000 106,50 338 028 

3 
Свободное, 
офисное 
назначение 

Москва, ЦАО, р-н Тверской, ул. 
Петровка, 19С1 

https://www.cian.ru/sale/commercial/
200039779/ 

195 000 000 470,40 414 541 

4 Офис 
Москва, ЦАО, р-н Тверской, 
Дмитровский пер., 4С1 

https://www.cian.ru/sale/commercial/
188375014/ 

70 000 000 259,20 270 062 

5 Офис 
Москва, ЦАО, р-н Мещанский, 
Неглинная ул., 18С1 

https://www.cian.ru/sale/commercial/
199298688/ 

52 955 160 89,60 591 017 

6 Офис 
Москва, ЦАО, р-н Мещанский, 
Неглинная ул., 16/2С3 

https://www.cian.ru/sale/commercial/
194280591/ 

26 400 000 110,00 240 000 

Таблица 23. Вывод, сделанный по итогам анализа предложений в продажу нежилых помещений схожего 
назначения с Объектом оценки, находящихся в районах расположения Объекта оценки 
Наименование показателя Значение 

Минимальное значение цены за 1 кв. м., руб.: 240 000,00 
Среднее значение цены за 1 кв. м., руб.: 364 656,00 
Максимальное значение цены за 1 кв. м., руб.: 591 017,00 

Источник: расчеты Оценщика. 

Обзор рынка предложений по аренде схожего назначения с Объектом оценки в районах расположения Объекта 
оценки. 

Таблица 24. Предложения по аренде нежилых помещений схожего назначения с Объектом оценки, 
находящихся в районах расположения Объекта оценки 

№ 
п/
п 

Назначение Местоположение Источник информации 
Цена 
предложения, 
руб. 

Общая 
площадь, 
кв. м 

Стоимость 
аренды, 
руб./кв. 
м/год 

1 Офис 
Москва, ЦАО, р-н Тверской, 
Неглинная ул., 15 

https://www.cian.ru/rent/commercial/198
680616/ 

150 000 45,00 40 000 

2 Офис 
Москва, ЦАО, р-н Тверской, пер. 
Столешников, 14 

https://www.cian.ru/rent/commercial/196
761395/ 

670 000 208,70 38 524 

3 Офис 
Москва, ЦАО, р-н Тверской, ул. 
Петровка, 15/13С5 

https://www.cian.ru/rent/commercial/199
405423/ 

1 031 760 469,00 26 399 

4 Офис 
Москва, ЦАО, р-н Тверской, 
Дмитровский пер., 9 

https://www.cian.ru/rent/commercial/196
462690/ 

635 667 190,70 40 000 

5 
Офис, 
свободное 
назначение 

Москва, ЦАО, р-н Мещанский, 
Звонарский пер., 1 

https://www.cian.ru/rent/commercial/199
388281/ 

1 459 200 304,00 57 600 

6 Офис 
Москва, ЦАО, р-н Тверской, ул. 
Петровка, 26С3 

https://www.cian.ru/rent/commercial/200
071453/ 

145 000 58,00 30 000 
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Таблица 25. Вывод, сделанный по итогам анализа предложений по аренде нежилых помещений схожего 
назначения с Объектом оценки, находящихся в районах расположения Объекта оценки 
Наименование показателя Значение 

Минимальное значение цены за 1 кв. м., руб.: 26 399,00 
Среднее значение цены за 1 кв. м., руб.: 38 753,83 
Максимальное значение цены за 1 кв. м., руб.: 57 600,00 

Источник: расчеты Оценщика. 

 

3.4.КРАТКИЙ ОБЗОР СДЕЛОК С ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТЬЮ МОСКВЫ В 2018 ГОДУ 

Главными трендами рынка офисов в 2018 году стали рекордно низкий объем ввода новых офисных площадей с 
2009 года и уровень вакансии с 2014 года (в классе «А» – 12,7%, в классе «B» – 9%), а также рост арендных ставок 
на 11,2% в сегменте офисов класса «А» и на 3% по офисам класса «В». Аналитики Knight Frank прогнозируют, что в 
2019 году вакансия на офисном рынке продолжит снижаться, а ставки аренды расти. 

Ключевыми офисными объектами, планируемыми к вводу в эксплуатацию в 2019 году, являются: БЦ «Искра-Парк» 
(GLA – 56 000 кв.м), БЦ «Верейская Плаза IV» (GLA – 50 000 кв.м), БЦ «Академик» (GLA – 47 000 кв.м), БЦ 
«Стратос. Инновационный центр Сколково» (GLA – 30 000 кв.м), БЦ «Большевик (фаза II)» (GLA – 25 000 кв.м), БЦ 
«Смоленский Пассаж (Фаза II)» (GLA – 11 000 кв.м). 

В 2020-2021 годах прогнозируется увеличение объемов ввода в эксплуатацию новых объектов до 600 000 кв.м в год. 
Ключевыми объектами, ввод которых намечен на 2020-2021 года, являются: БЦ Grand Tower (GLA – 183 000 кв.м), 
фаза II БЦ «Нагатино i-Land» (GLA – 65 000 кв.м), фаза II БЦ Com City (GLA – 55 000 кв.м), БЦ «Neva Towers» (GLA – 
52 000 кв.м), фаза II БЦ «ВТБ Арена Парк (GLA – 32 000 кв.м, БЦ «Алкон II» (GLA – 26 000 кв.м). 

По словам Константина Лосюкова, директора департамента офисной недвижимости Knight Frank, главные тренды 
рынка связаны с низкой девелоперской активностью. Именно этим обусловлен достаточно высокий для рынка рост 
ставок и фактическое возвращение их на докризисный уровень, а также стабильный, в ряде локаций превышающий 
предложение, спрос. В 2019 году ожидается постепенное восстановление темпов ввода, однако ставки будут расти, 
а вакансия сокращаться, учитывая, что снижение предложения наблюдалось несколько лет. 

По предварительным итогам, суммарный объем чистого поглощения на рынке офисной недвижимости 2018 года 
составит 638 000 кв.м. Из них объем чистого поглощения в офисах класса «А» находится на уровне 275 000 кв.м, в 
офисах класса «В» показатель прогнозируется в размере 363 000 кв.м. В этом году отмечен незначительный рост 
объема чистого поглощения на 2-3% по сравнению с 2017 годом. Таким образом, спрос на офисы как класса «А», 
так и класса «В» можно считать стабильным. 

В 2019 году прогнозируют снижение доли вакантных площадей до 9,6% в связи со стабильным спросом в сегменте 
и низким объемом ввода новых площадей. В офисах класса «В» доля свободных площадей за год сократилась на 
1,6 п.п. и по предварительным итогам 2018 года составила 9%, что соответствует 1,2 млн кв.м. В 2019 году 
возможная вакансии в классе «B» может опуститься до 7,7%. 

Рынок аренды офисных помещений 

В результате малых объѐмов нового строительства качественных офисных площадей, а также сохраняющегося 
спроса для рынка продаж офисных помещений остается характерным сокращение объема свободного 
предложения. По итогам 9 месяцев в офисах класса «А» доля вакантных площадей снизилась до 13,6%, а в офисах 
класса В составила 9,9%. Согласно прогнозам, до конца 2019 г. в эксплуатацию будут введены только 76 тыс. м2 
качественных офисных площадей для последующей реализации на рынке продаж.  

Ввиду данных тенденций многие как крупные компании, так и частные инвесторы активно рассматривают 
инвестиции именно в офисную недвижимость. По итогам I–III кварталов 2018 г. офисный сегмент стал наиболее 
востребованным для инвесторов: на его долю пришлось 43% от общего объема инвестиционных сделок.  

Так, для офисных помещений, приобретаемых в качестве арендного бизнеса, ставка капитализации в офисах 
класса «А» составляет 10%, в офисах класса «В» – 12%. 

В сегменте покупки офисных площадей на этапе строительства спрос сконцентрирован на помещениях площадью 
100–400 кв.м. в бизнес-центрах класса «А». 
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Помимо покупки помещений в собственность для размещения компаний, наблюдается растущий тренд со стороны 
частных инвесторов. Самый популярный запрос – это инвестиции от 100 до 300 млн руб. в покупку готового 
арендного бизнеса в офисном сегменте в новом бизнес-центре класса «А» или «B+» либо приобретение офисных 
площадей для последующей реализации в аренду и получения регулярного дохода.  

Почти 65% заявок на покупку офисов в Москве приходится на деловой центр «Москва-Сити». Вторым по 
популярности является центральный деловой район, а также современные бизнес-районы, например район 
«Даниловская мануфактура».  

Объем продаж офисных площадей увеличивается на протяжении последних двух лет. По сравнению с аналогичным 
периодом 2017 г. доля сделок по продаже выросла на 8 п. п. и по итогам 9 месяцев 2018 г. составила 15% от общего 
объема сделок. По итогам I–III кварталов 2018 г. объем купленных офисных площадей составил 77,6 тыс. м2 , что в 
2,2 раза больше, чем за аналогичный период 2017 г  

Цены продаж качественных офисных помещений Москвы в экспонируемых на рынке объектах в III квартале 2018 г. 
демонстрируют рост относительно конца 2017 г. Так, на офисные помещения класса «А» цены продаж выросли на 
8%. 

Средневзвешенная цена на офисные блоки в объектах класса «А» составляет 267 086 руб./м², в офисах класса В – 
128 992 руб./м², в особняках – 246 091 руб./м². Средневзвешенная цена помещений свободного назначения на 
первых этажах жилых комплексов составляет 254 855 руб./м². 

Рисунок 8. Деловые районы. Средневзвешенная цена продажи* 

 

Рынок аренды офисных помещений 

Средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды в офисах класса «А» за 2018 год выросла на 11,2% и составила 
25 000 руб. за кв.м в год (triple net). По прогнозам аналитиков, в 2019 году ставка аренды повысится до 26 700 руб. 
за кв.м в год (triple-net). В офисах класса «В» средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды по 
предварительным итогам 2018 года составила 14 500 руб. за кв. м в год (triple net). С начала года ставка 
увеличилась на 3%. В 2019 году ожидается небольшой рост ставки до 14 900 руб. за кв.м в год (triple net). 
Положительная динамика ставок обусловлена в первую очередь снижением объемов предложения и низкими 
темпами выхода нового офисного строительства. 

Лидерами по объему сделок с офисами по предварительным итогам 2018 года стали компании, представляющие 
сектор телекоммуникаций/медиа/технологий (ТМТ). Их доля в общем объеме составила 20%. Активны в части 
сделок с офисной недвижимостью Москвы были банковские структуры, транспортные и производственные 
компании: 12% от общего объема для каждого типа арендаторов. В аналогичном периоде прошлого года первые 
строчки по объему сделок занимали компании ТМТ – 21%, производственные – 16,5%, FMCG и B2B – по 11%, банки 
– 9%. 

Ключевыми сделками на рынке офисной недвижимости Москвы в 2018 году стали: покупка структурами 
Правительства Московской области офисов класса «А» в БЦ «Паллау-РБ» (29 900 кв.м), аренда компанией 
«Аэрофлот» площадей класса «А» в БЦ «Арбат, 1» (18 447 кв.м), покупка банком «Авангард» офисов класса «В» в 
БЦ «Лесная, 6» (14 000 кв.м). 

65% от общего объема всех сделок с качественной офисной недвижимостью Москвы, по предварительным итогам 
года, было заключено по объектам, расположенным за пределами Садового кольца. В прошлом году за 
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аналогичный период количество сделок за его пределами составляло 74%. Увеличение показателя внутри 
Садового кольца в 2018 году объясняется рядом сделок, которые прошли в этой локации: аренда 18 500 кв.м 
компанией «Аэрофлот» в БЦ «Новый Арбат, 1» и аренда компанией Х5 почти 10 000 кв.м в БЦ «Оазис». Однако по 
мере улучшения транспортной доступности отдельных территорий за пределами Садового кольца за счет 
строительства новых станций метро, востребованность бизнес-центров в этих районах будет увеличиваться. 
Следствием данного обстоятельства может стать рост доли сделок в офисных центрах за пределами Садового 
кольца. 

Общий объем предложения качественных площадей офисной недвижимости столицы по предварительным итогам 
2018 года составит 16,4 млн кв.м. Объем предложения площадей класса «А» достигнет отметки в 4,2 млн кв.м, а 
предложение офисов класса «В» – 12,1 млн кв.м. По сравнению с 2017 годом объем предложения вырос на 1,1%. В 
классе «А» прирост площадей составил 2,6%, в классе «В» – 0,4%. 

По предварительным итогам, в 2018 году планировалось ввести в эксплуатацию около 177 000 кв. м офисных 
площадей, что на 57% ниже, чем в 2017 году, когда было введено 408 000 кв.м: из них офисов класса «А» – 108 000 
кв.м, что на 58% ниже, чем в 2017 году, когда было введено 258 000 кв.м площадей. В классе «В» прогнозируется 
ввод 69 000 кв.м, что на 54% ниже показателя прошлого года, когда за такой же период было введено 150 000 кв.м 
качественных площадей. В связи с кризисом 2014 года девелоперская активность замедлилась, рынок офисной 
недвижимости начал восстанавливаться только во второй половине 2017 года. Девелоперский цикл строительства 
объекта составляет минимум 2 года, не все проекты успели завершить в этом году. В 2018 году офисный рынок 
продемонстрировал самые низкие показатели ввода новых площадей с 2009 года. 

Совокупный объем сделок с офисами по итогам 2018 года составил 787 000 кв.м, что на 16% меньше, чем в 2018 
году (946 000 кв.м). Данный спад объясняется тем, что в 2018 году не было сверхкрупных сделок с офисными 
площадями. Общий объем чистого поглощения в офисах класса «А» и «В» незначительно снизился по сравнению с 
2017 годом и составил 604 000 кв.м. 

Лидерами по объему сделок по итогам 2018 года стали компании, представляющие сектор 
телекоммуникаций/медиа/технологий с долей 19% от общего объема сделок. Новым типом арендаторов, который 
активно завоевывает позиции и уже провел ряд крупных сделок по аренде офисных площадей, становятся 
коворкинги. Общий объем сделок у данного типа арендаторов составил более 26 000 кв.м. При этом больше всего 
сделок с офисами прошло в пределах Садового кольца, тогда как из границ Бульварного кольца наблюдается отток 
арендаторов. 

В 2017 году на рынке прошли такие сверхкрупные сделки, как покупка АИЖК 75 000 кв.м в «IQ-квартал», покупка 
компанией «Газпромнефть» 44 000 кв.м в БЦ «Аквамарин»). А в 2018 году крупнейшей сделкой с офисными 
площадями стала покупка правительством Московской области 30 000 кв.м в БЦ «Паллау-РБ». 

Рисунок 9. Распределение арендованных и купленных офисов в зависимости от профиля компании 

 
Среди арендаторов офисов с долей в 19%, как и в 2018 году лидируют компании, представляющие сектор 
телекоммуникаций/медиа/технологий. На втором месте – производственные компании с долей 13%. 

Новым типом арендаторов, который активно завоевывает позиции и уже провел ряд крупных сделок по аренде, 
становятся коворкинги. По сравнению с 2017 годом доля сделок с коворкингами выросла с менее чем 1% до 3%. В 
2018 году уже прошло несколько крупных сделок по аренде офисов. В первую очередь, здесь стоит выделить 
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международного оператора коворкингов WeWork, который вышел на московский рынок и совершил три сделки, 
совокупная площадь которых составила более 13 000 кв.м. 

По итогам 2018 года 73% от всего объема сделок с качественной офисной недвижимостью совершалось за 
пределами Садового кольца, что сопоставимо с аналогичным показателем в 2017 года. 

Рисунок 10. Динамика распределения общего объема офисных сделок в зависимости местоположения 
офисного здания 

 
Продолжают пользоваться высоким спросом деловые районы, расположенные в районе Третьего транспортного 
кольца (ТТК) и между ТТК и МКАД.№ По итогам 2018 года 35% всех сделок новой аренды приходится на районы, 
расположенные вокруг ТТК и 28% – на районы между ТТК и МКАД.№ Это объясняется хорошей транспортной 
доступностью локаций, которую обеспечивают Московское центральное кольцо и Большая кольцевая линия. 

Рисунок 11. Динамика распределения новой аренды офисных площадей в зависимости местоположения 
офисного здания 

 
По-прежнему менее высоким спросом пользуются офисы в районах за пределами МКАД и деловой район внутри 
Бульварного кольца – на каждый из этих районов приходится менее 10% от всего объѐма сделок по новой аренде 
офисных площадей. При этом в 2018 году в бизнес центрах внутри Бульварного кольца доля сделок по продлению 
действующих договоров аренды офисов сократилась с 8% до 2%, что свидетельствует об оттоке арендаторов из 
центра столицы. Затруднѐнная транспортная доступность на автомобиле, удорожание парковки заставляют 
арендаторов рассматривать альтернативные районы для размещения своего офиса. При этом доля новых 
договоров в пределах ТТК значительно превышает договора по продлению – в соотношении 35% к 19%. 

Динамика соотношения новых договоров аренды офисов и продлений действующих договоров в 2018 году 
подтвердила тенденцию по восстановлению рынка – в отличие от провалов в 2015 и 2016 годах по объему новых 
договоров, по итогам 2018 года их доля снова достигает более 65%.  
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Рисунок 12. Динамика распределения арендованных офисов в зависимости от типа сделки 

 
По итогам 2018 года структура сделок с офисами в зависимости от их размера практически не изменилась по 
сравнению с 2017 годом. На 2 п.п. вырос спрос на офисные блоки площадью от 500 до 1000 кв.м и на блоки от 5000 
до 10 000 кв.м соответственно. Рост количества сделок площадью от 5000 до 10 000 кв.м повлиял и на средний 
размер сделки, который в 2018 году составил 2050 кв.м, что на 5% выше размера средний сделки в 2017 году. Как 
отметил Константин Лосюков, директор департамента офисной недвижимости Knight Frank, оптимизация расходов 
заставляет многих арендаторов консолидировать свои офисные площади в одном месте, размещая свой офис в 
хорошей локации и создавая высокоэффективное пространство для своих сотрудников. В качестве примера можно 
привести компанию Ozon, которая консолидировала свои офисные площади и разместилась в БЦ «Башня на 
набережной» в ММДЦ «Москва-Сити». 

Рисунок 13. Распределение сделок в зависимости от размера офисного блока 

 
К ключевым сделкам 2018 с офисной недвижимостью относится приобретение структурами Правительства 
Московской области почти 30 000 кв.м в БЦ «Паллау-РБ» на Рублево-Успенском шоссе. Далее следуют сделки 
аренды офисных площадей ФСК ЕЭС в БЦ «Новион» размером 19 600 кв.м, и аренды «Аэрофлотом» в БЦ на 
Арбате, д. 1 офисных помещений площадью 18 500 кв.м.  
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Рисунок 14. Ключевые сделки по аренде и продаже офисов в Москве в 2018 году 

 

Источники: https://zdanie.info/2393/2467/news/13004, https://zdanie.info/2393/2420/news/13106, https://zdanie.info/2393/2467/news/12870  
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3.5. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ 

НЕДВИЖИМОСТИ 

Основные макроэкономические и социальные факторы, воздействующие на спрос, предложение и цены 
сопоставимых Объектов недвижимости: 

 экономические: уровень доходов населения и бизнеса, доступность финансовых ресурсов, уровень ставок 
арендной платы, стоимость строительно-монтажных работ и строительных материалов, тарифы на 
коммунальные услуги; 

 социальные: изменение численности, плотности населения, образовательного уровня; 
 административные: ставки налогов и зональные ограничения; 
 экологические: подверженность района месторасположения недвижимости засухам и затоплениям, 

ухудшение или улучшение экологической обстановки. 
Недвижимость является финансовым активом, так как создается трудом человека и вложениями капитала. 
Приобретение и развитие недвижимости сопровождается высокими затратами и соответственно часто 
возникающей необходимостью привлечения заемных средств и т.п. Поэтому рынок недвижимости является одним 
из секторов финансового рынка. 
Существует тесная взаимосвязь финансового рынка и рынка недвижимости: рост вложений в недвижимость 
оживляет рынок недвижимости, падение - сворачивает. Экономическая нестабильность сдерживает и российских, и 
зарубежных кредиторов и инвесторов. Для активизации финансирования инвестиций в недвижимость необходима 
государственная поддержка.  
Основные ценообразующие факторы, влияющие на стоимость Объектов коммерческой недвижимости: 

 особенности местоположения (расположение относительно крупных магистралей, близость узлов 
общественного транспорта, характер ближайшего окружения);  

 функциональное назначение (офисная, торговая, производственно-складская, гостиничная недвижимость 
представляют собой отдельные сегменты рынка коммерческой недвижимости, каждый из которых 
характеризуется своими особенностями ценообразования);  

 тип Объекта – встроенное помещение или отдельно-стоящее здание (также представляют собой различные 
сегменты рынка со своими особенностями ценообразования);  

 физические параметры Объекта (площадь, обеспеченность инженерными коммуникациями, характер и 
состояние основных строительных конструкций и внутренней отделки).   
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3.6. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ 

ОБЪЕКТА 

1. Динамика соотношения новых договоров аренды офисов и продлений действующих договоров в 2018 году 
подтвердила тенденцию по восстановлению рынка – в отличие от провалов в 2015 и 2016 годах по объему 
новых договоров, по итогам 2018 года их доля снова достигает более 65%. 

2. Объем продаж офисных площадей увеличивается на протяжении последних двух лет. По итогам I–III кварталов 
2018 г. объем купленных офисных площадей составил 77,6 тыс. м2 , что в 2,2 раза больше, чем за аналогичный 
период 2017 г  

3. Помимо покупки помещений в собственность для размещения компаний, наблюдается растущий тренд со 
стороны частных инвесторов. Самый популярный запрос – это инвестиции от 100 до 300 млн руб. в покупку 
готового арендного бизнеса в офисном сегменте в новом бизнес-центре класса «А» или «B+» либо 
приобретение офисных площадей для последующей реализации в аренду и получения регулярного дохода.  

4. По отдельным сегментам на рынках аренды и продажи наблюдалась следующая картина:  

 На офисную недвижимость объем предложения по общей площади на рынке продажи и аренды снизился 
значительно и сопоставимо с рынком аренды, при этом арендные ставки по Объектам в центре снизились 
больше, чем цены, особенно по помещениям в центре.  

 Объем предложения офисных помещений на рынке продажи снизился больше в центре, а на рынке аренды  
на периферии, при этом уровень снижения цен был ниже уровня уменьшения ставок как в центре, так и за 
его пределами.  

 Средняя стоимость Объекта недвижимости офисного назначения в Центральном административном округе 
составила 364 656,00 руб. за 1 кв. м. Диапазон цен варьируется от 240 000,00 до 591 017,00 руб. за 1 кв. м; 

 Средняя арендная ставка Объекта недвижимости офисного назначения в Центральном административном 
округе составила 38 753,83 руб. за 1 кв. м. в год.  Диапазон арендных ставок варьируется от 26 399,00 до 
57 600,00 руб. за 1 кв. м. в год. 

.  
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4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

В рамках настоящей работы в качестве Объекта оценки выступает Объект недвижимости. Согласно ФСО 7, 
Объекты недвижимости – это застроенные земельные участки, незастроенные земельные участки, Объекты 
капитального строительства, а также части земельных участков и Объектов капитального строительства, жилые и 
нежилые помещения, вместе или по отдельности, с учетом связанных с ними имущественных прав, если это не 
противоречит действующему законодательству. Также в качестве Объектов недвижимости для целей оценки могут 
выступать доли в праве на Объект недвижимости. 
Недвижимость – это имущество, в отношении которого часто существует возможность альтернативных способов 
использования. Поскольку каждому способу использования соответствует определенная величина стоимости 
Объекта, то в основе оценок рыночной стоимости недвижимости лежит анализ наиболее эффективного 
использования. 
Наиболее эффективное использование (НЭИ) 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. 
Как видно из приведенного выше определения наилучшее и наиболее эффективное использование недвижимости 
определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее использования следующим критериям: 

 Потенциал местоположения - доступность Объекта (подъезд к нему), неудобства расположения Объекта 
оценки, скрытые опасности расположения. 

 Рыночный спрос - насколько планируемый вариант использования Объекта оценки представляет интерес на 
данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса и предложения на все Объекты 
недвижимости различного функционального назначения. Анализируются достоинства недвижимости, 
обеспечивающие ее конкурентно способность и недостатки. 

 Допустимость с точки зрения законодательства (правовая обоснованность) – характер предполагаемого 
использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника Объекта оценки. 

 Физическая возможность – возможность эксплуатации Объекта оценки с целью наилучшего и наиболее 
эффективного использования. 

 Финансовая оправданность - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов 
использования, которые будут приносить доход. 

 Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования) - рассмотрение того, какой из 
физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования Объекта будет 
приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 
 

Объектом оценки является Объект недвижимого имущества Нежилое помещение, назначение: служебное, общей 
площадью 227,3 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 2, помещение 1 – комнаты с 14 по 20, 20а, 20б, 20в, с 21 по 
24, адрес Объекта: г. Москва, ул. Неглинная, д. 15, стр.1. 

Определение факторов наиболее эффективного использования 

Таблица 26. Определение факторов наиболее эффективного использования  

№ 
п/п 

Наименование 
фактора 

Объекты жилого 
назначения 

Объекты коммерческого 
(офисно – свободного) 
назначения 

Объекты 
производственно-
складского 
назначения 

Объекты 
торгового 
назначения 

1 
Потенциал 
местоположения 

+ + - + 

2 Рыночный спрос + + - + 

3 
Правовая 
обоснованность 

- + - - 

4 
Физическая 
возможность 

- + + + 

5 
Финансовая 
оправданность 

- + - + 

6 
Максимальная 
эффективность 

- + - - 

Итого 2 6 1 4 
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Исходя из вышеуказанных критериев анализа наилучшего использования, месторасположения и ситуации, 
которая сложилась на рынке недвижимости, Оценщик пришел к выводу о том, что наиболее эффективным 
вариантом использования Объекта оценки является использование по текущему назначению, а именно – 
«Недвижимость офисного назначения». Указанный вариант является юридически правомочным, физически 
допустимым, экономически приемлемым и максимально эффективным вариантом использования Объекта 
оценки. 
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5.  ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

5.1.ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 
Проведение оценки включает следующие этапы:  

 заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки, включая осмотр Объекта оценки в 

период, возможно близкий к дате оценки (если в задании на оценку не указано иное); 
 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 
 согласование (в случае необходимости) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости Объекта оценки;  
 составление Отчета об оценке.  

После заключения Договора на проведение оценки, получения необходимых Оценщику документов, осмотра 
Объекта оценки, Оценщик приступает непосредственно к расчету стоимости Объекта оценки. 

Расчет рыночной стоимости осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих, как на рынок 
имущества в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемого Объекта. В общем случае при 
определении стоимости имущества используют три подхода к оценке: затратный, сравнительный (рыночный), 
доходный. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на определении затрат, 
необходимых для воспроизводства либо замещения Объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный 
подход применяется, когда существует возможность заменить Объект оценки другим Объектом, который либо 
является точной копией Объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если Объекту оценки 
свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим 
устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний (ст. 18-20 
ФСО №1).  
Согласно ФСО № 7, при применении затратного подхода к оценке недвижимости Оценщик учитывает следующие 
положения: 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки Объектов недвижимости - земельных участков, 
застроенных Объектами капитального строительства, или Объектов капитального строительства, но не их 
частей, например, жилых и нежилых помещений; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует наиболее 
эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной 
оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний Объектов 
капитального строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, 
необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки 
недвижимости специального назначения и использования (например, линейных Объектов, 
гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и 
другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют); 

г)  в общем случае стоимость Объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, 
рассчитывается в следующей последовательности: 

 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; 

д) для целей определения рыночной стоимости Объекта недвижимости с использованием затратного подхода 
земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее эффективного 
использования; 
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е) 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; 

ж) 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; 

з) 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; 

и) 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. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на сравнении 
Объекта оценки с Объектами - аналогами Объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. 
Объектом-аналогом Объекта оценки для целей оценки признается Объект, сходный Объекту оценки по основным 
экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 
Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах 
и характеристиках Объектов-аналогов (ст. 12-14 ФСО №1).  
Согласно ФСО № 7, при применении сравнительного подхода к оценке недвижимости Оценщик учитывает 
следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для 
оценки количество Объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 

б) в качестве Объектов-аналогов используются Объекты недвижимости, которые относятся к одному с 
оцениваемым Объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для 
всех Объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 
должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных Оценщику рыночных данных об Объектах-
аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных 
Оценщику Объектов-аналогов должно быть обосновано в Отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного Объекта сложившиеся на рынке 
оцениваемого Объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или 
арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут 
использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных 
оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод 
количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от использования Объекта оценки. Доходный подход применяется, когда существует 
достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые Объект оценки способен 
приносить, а также связанные с Объектом оценки расходы (ст. 15-17 ФСО №1).  
Согласно ФСО № 7, при применении доходного подхода к оценке недвижимости Оценщик учитывает следующие 
положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать 
потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капитализации, 
методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям; 

в) 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 
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годового дохода от Объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе 
анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен Объектов недвижимости, аналогичных 
оцениваемому Объекту; 

г) 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; 

д) 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; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) используемых 
ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре дисконтируемого 
(капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует рассматривать 
арендные платежи;  

з) 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. 

Согласно ФСО № 7 Оценщик вправе использовать иную методологию расчетов и самостоятельно определять 
метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных подходов, основываясь на принципах 
существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и достаточности.  

Согласно ст. 14 Федерального закона Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998, Оценщик имеет право применять самостоятельно методы проведения оценки 
Объекта оценки в соответствии со стандартами оценки. 

Согласно Федеральному стандарту оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки (ФСО №1)», утвержденному Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297, 
основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный 
подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов Оценщик должен учитывать не только 
возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование 
результатов оценки, допущения, полноту и достоверность информации. На основе анализа указанных факторов 
обосновывается выбор подходов, используемых Оценщиком. 

Использование трѐх подходов приводит к получению трѐх величин стоимости одного и того же Объекта. В 
зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей или меньшей степени 
отличаться друг от друга.  

Далее необходимо провести согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке, для 
определения итоговой величины стоимости Объекта оценки. При расчете итоговой стоимости Объекта оценки 
Оценщик учитывает преимущества и недостатки каждого из примененных подходов, назначение оценки, объем 
имеющейся информации, использованной в рамках расчета по каждому из подходов, и степень ее достоверности. 

Заключительным этапом процесса оценки является составление Отчета об оценке - документа, содержащего 
обоснованное мнение Оценщика о стоимости имущества. 

5.2. МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ПРИМЕНЕНИЯ И ВЫБОР ПОДХОДОВ 

При проведении оценки Объекта существуют следующие подходы к оценке: 
 затратный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения Объекта оценки с учетом износа и 
устареваний); 

 сравнительный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на 
сравнении Объекта с аналогичными Объектами, в отношении которых имеется информация о ценах 
сделок с ними); 
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 доходный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от использования Объекта оценки). 

Возможность и целесообразность применения тех или иных подходов к оценке зависит от характера оцениваемого 
Объекта, его рыночного окружения, сути типичных мотиваций и действий потенциальных арендодателей и 
арендаторов, доступности и качества необходимой исходной информации. 

Затратный подход  

При оценке рыночной стоимости в рамках затратного подхода базовым принципом является принцип замещения. 
Этот принцип утверждает, что благоразумный покупатель не заплатит за Объект больше, чем будет ему стоить 
приобрести свободный земельный участок и создать улучшения с такой же полезностью.  

Согласно затратному подходу стоимость Объекта недвижимости определяется как сумма стоимости прав на 
земельный участок и стоимости воспроизводства или замещения улучшений с учѐтом совокупного износа. Под 
улучшениями понимаются здания и сооружения, имеющиеся на участке, а также подведенные к нему инженерные 
сети. 

Под совокупным износом понимается общая потеря стоимости Объекта оценки на дату определения стоимости под 
действием физических, функциональных и внешних факторов. 

Применение затратного подхода к оценке может быть представлено в следующей последовательности: 

 расчѐт стоимости воспроизводства (замещения) без учѐта накопленного износа имеющихся улучшений; 

 расчѐт величины совокупного износа (физического, функционального и внешнего) улучшений; 

 определение рыночной стоимости улучшений путем вычитания из стоимости воспроизводства 
(замещения) без учѐта совокупного износа величины совокупного износа. 

Затратный подход в классическом виде не может быть применен для оценки Объекта оценки, так как 
оцениваемое помещение является частью здания, и рассматривать затраты на его замещение 
(воспроизводство) отдельно от всего здания не представляется возможным. В то же время расчет суммы 
затрат на строительство всего здания и выделения из него доли, относящейся к площади оцениваемой части 
здания, на взгляд Оценщика, нецелесообразно, так как повлекло бы за собой существенную погрешность 
расчетов. 

Сравнительный подход  
Основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, то есть, 
основываясь на информации о сходных сделках или предложениях. Предполагается, что благоразумный 
покупатель не заплатит за продаваемый Объект больше, чем продаѐтся на рынке самый дешевый Объект 
аналогичного качества и полезности.  
Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого Объекта с сопоставимыми Объектами недвижимости 
(Объекты сравнения или Объекты-аналоги), которые были недавно проданы (или выставлены на продажу), с 
внесением поправок в параметры, по которым Объекты отличаются друг от друга. 
При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными Объектами, 
сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий рыночную стоимость 
Объекта оценки. 

Для Объекта оценки имеется возможность отобрать для расчетов репрезентативную выборку аналогов, 
идентичных или близких по основным цен образующим факторам и выполнить основную задачу, поставленную 
перед Оценщиком: установить рыночную стоимость Объекта оценки. 
 

Доходный подход  
Определение рыночной стоимости Объекта недвижимости доходным подходом основывается на принципе 
ожидания. В соответствии с этим принципом типичный инвестор, то есть покупатель Объекта недвижимости, 
приобретает его в ожидании получения в будущем доходов от использования. То есть, рыночная стоимость 
Объекта недвижимости может быть определена как сумма предполагаемых доходов. 
Прямая капитализация используется, если доход от Объекта оценки стабилен (равномерно возрастает, снижается 
или остается на неизменном уровне) в долгосрочном периоде. Величина стоимости определяется по методу прямой 
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капитализации с использованием только двух переменных: спрогнозированной величины чистого годового дохода и 
соответствующей ставки капитализации. Таким образом, стоимость определяется делением спрогнозированного 
годового дохода на рыночное значение ставки капитализации, которая или выявляется на основе ретроспективной 
или текущей информации, или рассчитывается на условиях компенсации изменения стоимости первоначального 
капитала за период владения.  
Второй метод, используемый в рамках доходного подхода - метод дисконтированных денежных потоков - 
определяет стоимость недвижимости как сумму текущих стоимостей будущих доходов путем раздельного дисконта 
каждого из периодических доходов и спрогнозированной будущей стоимости недвижимости. При этих расчѐтах 
используется ставка дисконта, в качестве которой применяется соответствующая ставка дохода на капитал, иначе 
называемая нормой прибыли или нормой отдачи. Метод дисконтированных денежных потоков позволяет учесть 
неравномерные колебания доходов и расходов во времени. 

Информация открытых источников, в частности аналитических обзоров, публикуемых ведущими 
консалтинговыми и риелторскими компаниями, позволяет провести анализ типичного уровня арендных ставок 
на площади в аналогичных Объектах, расходов по их эксплуатации, а также дает возможность сделать вывод 
об адекватной норме доходности по сопоставимым Объектам. 
 
Вывод: в рамках настоящего Отчета в качестве приемлемых подходов к оценке Объекта оценки определены 
сравнительный и доходный подходы.  
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6.  РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Объектом оценки настоящего Отчета является Нежилое помещение, назначение: служебное, общей площадью 
227,3 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 2, помещение 1 – комнаты с 14 по 20, 20а, 20б, 20в, с 21 по 24, адрес 
Объекта: г. Москва, ул. Неглинная, д. 15, стр.1 

В рамках настоящего Отчета рыночная стоимость нежилого помещения была рассчитана с применением 
сравнительного подхода (метод сравнения продаж) и доходного подхода (метод прямой капитализации). 

6.1. Расчѐт рыночной стоимости Объекта оценки сравнительным подходом 

Сравнительный подход к оценке недвижимости отражает принцип спроса и предложения, а также принцип 
замещения. 

Необходимой предпосылкой для применения методов сравнительного подхода является наличие информации о 
сделках с аналогичными Объектами недвижимости (которые сопоставимы по назначению, размеру и 
местоположению), произошедших в сопоставимых условиях (время совершения сделки и условия финансирования 
сделки). 

Основные трудности при применении методов сравнительного подхода связаны с непрозрачностью российского 
рынка недвижимости. В большинстве случаев реальные цены сделок с Объектами недвижимости неизвестны. В 
связи с этим при проведении оценки применяются цены предложений по выставленным на продажу Объектам. 

Сравнительный подход предполагает, что ценность Объекта определяется тем, за сколько он может быть продан 
при наличии достаточно сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной ценой стоимости 
оцениваемой недвижимости может быть цена продажи сходной собственности, зафиксированная рынком. 

При применении сравнительного подхода, представленного методом сравнительного анализа продаж, стоимость 
Объекта оценки определяется по сравнению с ценой продажи аналогичных Объектов. 

Основой применения данного подхода является тот факт, что стоимость Объекта оценки непосредственно связана 
с ценой продажи аналогичных Объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой 
недвижимостью. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между 
ними. 

Математическая модель оценки Объекта недвижимости с использованием метода сравнительного анализа продаж 
может быть представлена в следующем виде: 

oi

к

1i

iо CWС 


 
где: 

Со – оценка рыночной стоимости Объекта оценки, 
к – количество аналогов, 
Соi – оценка рыночной стоимости Объекта оценки с использованием информации о цене i-ого аналога, 
Wi – вклад i-ого аналога в стоимость Объекта оценки (сумма вкладов равна единице). 
 

 
Метод сравнительных продаж определяет рыночную стоимость Объекта на основе анализа недавних продаж 
сопоставимых Объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым Объектом по размеру и использованию. 
Данный метод к оценке Объекта предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого Объекта тем же самым 
образом, что и для сопоставимых, конкурентных Объектов. Для того, чтобы применить метод сравнительных 
продаж, используется ряд принципов оценки, включая принцип замещения, который гласит, что стоимость 
недвижимости, которая имеет Объекты - заместители на рынке, обычно устанавливается исходя из затрат на 
приобретение «равно желаемого Объекта - заместителя». 

Применение метода сравнительных продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий: 

 подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих 
отношение к сопоставимым Объектам; 

 определение подходящей единицы сравнения; 
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 сопоставление оцениваемого Объекта с выбранными Объектами с целью корректировки их стоимостей по 
каждому элементу сравнения или исключения из списка сравниваемых; 

 приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых Объектов к рыночной стоимости 
Объекта оценки. 

В процессе сбора информации по сопоставимым Объектам Оценщик не обнаружили информацию о совершенных 
сделках купли-продажи Объектов – аналогов оцениваемого имущества Оценщик, т.к. информация об условиях 
продажи и реальной цене сделки, как правило, носит конфиденциальный характер. Поэтому расчет стоимости 
Объектов сравнительным методом основывался на ценах предложения с учетом корректировок. 

Выбор сопоставимых Объектов производился на основании данных открытых источников (печатных изданий, 
официальных интернет-сайтов и т.п.). 

В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения Объекта за 1 кв. м общей площади. 

После выбора единицы сравнения необходимо определить основные показатели или элементы сравнения, 
используя которые можно смоделировать стоимость оцениваемого Объекта недвижимости посредством 
необходимых корректировок цен предложения сравнимых Объектов недвижимости. 

 
6.1.1. Выбор и описание Объектов-аналогов 

На этапе сбора информации оценщику не удалось собрать достаточное количество документально 
подтверждѐнных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов. Причиной послужила 
распространѐнная в российском деловом обороте практика сохранения подобной информации в режиме 
конфиденциальности, то есть отсутствие свободного доступа к базам данных (листингам), где хранится 
документально подтверждѐнная информация об условиях сделок купли-продажи. 

При отсутствии в свободном доступе баз данных с ценами реальных сделок, на которые опираются в своей работе 
оценщик большинства стран мира, оценщик справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт (ст. 435 и 437 
ГК РФ - «оферта», «публичная оферта») наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, 
следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки. 
Использование цен предложения допускается профессиональными стандартами, в частности, стандартами РОО. 

В связи с вышесказанным, для расчетов Оценщик использовал данные по ценам предложений объектов-аналогов, 
взятых из открытых источников (печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). 

На этапе сбора информации об объектах-аналогах, оценщик общался по телефону с собственниками и риелторами, 
в ходе бесед с которыми уточнялась и проверялась информация, указанная в объявлениях о продаже Объектов-
аналогов. В процессе переговоров с продавцами, проверялись указанные в объявлениях ценообразующие 
параметры объектов недвижимого имущества и текущие цены предложений.  

В случае обнаружения расхождений в данных, полученных из бесед с продавцами с данными указанными в 
объявлениях о продаже, оценщик использовал для расчетов уточненную в ходе бесед с продавцами информацию. 
Такое решение объясняется тем, что в объявлениях о продаже встречаются ошибки и опечатки, к тому же, на дату 
переговоров, которая зачастую расходится с датой выхода объявления о продаже, продавец владеет более 
актуальной информацией о цене Объекта-аналога.  

В результате исследования рынка недвижимости были получены данные о выставленных на продажу офисных 
помещений в г. Москве подобных Объекту оценки. 

Скриншоты Объектов аналогов представлены в приложении к настоящему Отчету. 

Описание анализируемых объектов представлено в таблице ниже.  
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Таблица 27. Анализируемые Объекты - аналоги для расчета рыночной стоимости нежилого помещения 

Наименование показателя 
Объекты-аналоги 

1 2 3 4 5 6 

Источник информации по объектам 
аналогам 

https://www.cian.ru/sale/com
mercial/199294651/ 

https://www.cian.ru/sale/com
mercial/192964497/ 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/200039779/ 

https://www.cian.ru/sale/com
mercial/188375014/ 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/194860627/ 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/183066152/ 

Контактный телефон 8 926 917 76 27 8 985 766 70 85 
8 495 532 57 66, 8 929 
940 78 00 

8 926 445 38 75 8 495 151 94 14 8 905 792 19 37 

Цена предложения, руб. 35 000 000 36 000 000 195 000 000 70 000 000 180 000 000 17 900 000 
Площадь объекта, кв.м. 104,70 106,50 470,40 259,20 450,00 86,00 
Цена предложения, руб./кв.м 334 288 338 028 414 541 270 062 400 000 208 140 
Состав оцениваемых прав на здание Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 
Условия финансирования Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж 
Условия продажи (чистота сделки) Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 
Рыночные условия (дата 
предложения/дата продажи) 

Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 
Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату оценки 
Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату оценки 

Возможность торга Возможен Возможен Возможен Возможен Возможен Возможен 
Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение 

Назначение Офис 
Свободное, офисное 
назначение 

Свободное, офисное 
назначение 

Офисное Торговая площадь Офис 

Этаж/Этажность 2/4 2/3 подвал, 1, 2/ 4 2/4 1/2 10/10 

Месторасположение 
Москва, ЦАО, Дмитровский 
пер., 4С2 

Москва, ЦАО, ул. 
Петровка, 23/10С5 

Москва, ЦАО, ул. 
Петровка, 19С1 

Москва, ЦАО, Дмитровский 
пер., 4С1 

Москва, ЦАО, ул. 
Рождественка, 6/9/20С1 

Москва, ВАО, Свободный 
просп., 20/58 

Район расположения Тверской Тверской Тверской Тверской Мещанский Новогиреево 
Оснащенность инженерными 
системами и коммуникациями 

Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Дополнительные улучшения Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Уровень отделки 
Требует косметический 
ремонт 

Требует косметический 
ремонт 

отделка "Люкс" 
Требует косметический 
ремонт 

Без отделки 
Требует 
косметический 
ремонт 

Наличие движимого имущества, не 
связанного с недвижимостью 

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Источник: данные интернет-сайтов, исследования Оценщика. 
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Основными критериями в ходе отбора Объектов-аналогов служили: 

Таблица 28. Основные критерии в ходе отбора Объектов-аналогов 
Наименование Характеристика 

Дата предложения 4 квартал 2018 г.– до даты оценки (14.02.2019 г) 
Тип Объектов недвижимости Нежилые помещения  
Назначение Объектов недвижимости Офисное назначения 
Месторасположение  г. Москва, Центральный административный округ 

 
Следующие Объекты, приведенные в таблице анализируемых Объектов, не могут быть использованы для расчета 
в качестве Объектов-аналогов, т.к. несопоставимы с Объектом оценки по следующим параметрам: 

 
 Объект-аналог № 5: Назначение; 
 Объект-аналог № 6: Местоположение. 

 

Для проведения расчетных процедур в рамках определения рыночной стоимости оцениваемого нежилого 
помещения Оценщиком в качестве Объектов-аналогов выбраны Объекты аналоги: №№1, 2, 3, 4 согласно 
нумерации в таблице анализируемых Объектов. 

Данные об указанных выше Объектах проанализированы Оценщиком и сведены в итоговую таблицу выбранных 
Объектов-аналогов, которая приведена ниже. 

Таблица 29. Объекты-аналоги, выбранные для проведения расчета рыночной стоимости Объекта оценки 
Параметры Объект - Аналог № 1 Объект - Аналог № 2 Объект - Аналог № 3 Объект - Аналог № 4 

Источник информации по 
объектам аналогам 

https://www.cian.ru/sale/com
mercial/199294651/ 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/192964497/ 

https://www.cian.ru/sale/
commercial/200039779/ 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/188375014/ 

Контактный телефон 8 926 917 76 27 8 985 766 70 85 
8 495 532 57 66, 8 929 
940 78 00 

8 926 445 38 75 

Цена предложения, руб. 35 000 000 36 000 000 195 000 000 70 000 000 
Площадь объекта, кв.м. 104,70 106,50 470,40 259,20 
Цена предложения, руб./кв.м 334 288 338 028 414 541 270 062 
Состав оцениваемых прав 
на здание 

Собственность Собственность Собственность Собственность 

Условия финансирования Единовременный платеж Единовременный платеж 
Единовременный 
платеж 

Единовременный 
платеж 

Условия продажи (чистота 
сделки) 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Рыночные условия (дата 
предложения/дата продажи) 

Актуально на дату оценки 
Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Возможность торга Возможен Возможен Возможен Возможен 
Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение 

Назначение Офис 
Свободное, офисное 
назначение 

Свободное, офисное 
назначение 

Офисное 

Этаж/Этажность 2/4 2/3 подвал, 1, 2/ 4 2/4 

Месторасположение 
Москва, ЦАО, Дмитровский 
пер., 4С2 

Москва, ЦАО, ул. 
Петровка, 23/10С5 

Москва, ЦАО, ул. 
Петровка, 19С1 

Москва, ЦАО, 
Дмитровский пер., 4С1 

Район расположения Тверской Тверской Тверской Тверской 
Оснащенность 
инженерными системами и 
коммуникациями 

Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Дополнительные улучшения Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Уровень отделки 
Требует косметический 
ремонт 

Требует косметический 
ремонт 

отделка "Люкс" 
Требует косметический 
ремонт 

Наличие движимого 
имущества, не связанного с 
недвижимостью 

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Источник: данные интернет-сайтов, исследования Оценщика 
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6.1.2. Определение поправок и порядок их применения 

В оценочной практике при определении стоимости недвижимости выделяют следующие основные 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); 
 Вид использования и (или) зонирование; 
 Местоположение Объекта; 
 Физические характеристики Объекта; 
 Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 
 Торг; 
 Оснащенность инженерными системами и коммуникациями. 
 На дополнительные улучшения; 

 

Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым Объектом и 
аналогами, позволяют классифицировать вводимые поправки на: процентные и стоимостные (денежные). 
Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи Объекта-аналога или его единицы 
сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках Объекта-аналога и оцениваемого 
Объекта (к процентным поправкам относятся, например, поправка на местоположение). Денежные поправки, 
вносимые к единице сравнения, изменяют цену Объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается 
различие в характеристиках Объекта-аналога и оцениваемого Объекта (к денежным поправкам относятся, 
например, поправка на состояние отделки). 

В случае, если в ходе анализа ценообразующих характеристик Объектов-аналогов были выявлены различия с 
характеристиками Объекта оценки, то в цены Объектов-аналогов вносятся корректировки, учитывающие 
выявленные различия. В общем случае отрицательная корректировка вносится, если по рассматриваемому 
показателю Объект-аналог превосходит Объект оценки, а положительная - если Объект-аналог уступает Объекту 
оценки. 

Внесение корректировок 

При расчѐте рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом, как уже отмечалось выше необходимо 
скорректировать цены Объектов-аналогов. 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. 

Корректировка на передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 
Объект оценки и аналоги совпадают по параметру сравнения – имущественные права (право собственности). 
Корректировка не применялась. 

Корректировка на условия финансирования.  
Цены сделки для разных Объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у них могут быть различные 
условия финансирования. Например, финансирование недвижимости с использованием кредита с процентной 
ставкой, ниже рыночной. В данном случае покупатель оплачивает более высокую цену за Объекты, чтобы получить 
финансирование ниже рыночного уровня. Наоборот, процентные ставки выше рыночного уровня часто 
обеспечивают снижение цены продажи. Проанализировав информацию о предложении на продажу Объектов-
аналогов, Оценщик пришел к выводу, что условия финансирования по выбранным Объектам-аналогам 
соответствуют рыночным. В данном случае корректировка на условия финансирования не требуется. 
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Корректировка на условия продажи (чистота сделки) 
Данный элемент сравнения отражает: 

 нетипичные для рынка отношения между продавцом и покупателем; 

 неполную информированность, срочную потребность в деньгах и другие вынужденные обстоятельства, при 
которых продавец и покупатель принимают свои решения относительно продажи или покупки Объекта; 

 нетипичный срок экспозиции Объекта на рынке (продажа в условиях банкротства). 

В общем виде корректировка определяется как разница между рыночной стоимостью Объекта недвижимости без 
каких-либо отклонений по чистоте сделки и стоимостью продажи рассматриваемого сравнимого Объекта 
недвижимости с выявленными нетипичными мотивациями его приобретения. Условия продажи у всех Объектов-
аналогов и оцениваемого Объекта предполагаются рыночными. Таким образом, корректировка не применяется. 

Корректировка на условия рынка 
Данная корректировка отражает тот факт, что цены на недвижимость изменяются с течением времени. Так как 
стоимость Объектов-аналогов актуальна на дату Оценки, данная корректировка не вводилась. 

Корректировка на торг 
Предложение к продаже отражает видение цены со стороны продавца. В ходе переговоров участников сделки 
происходит так называемое «уторговывание», то есть некоторое понижение цены с учетом интересов покупателя. 

В рамках настоящей работы значение корректировки на торг определялось на основании данных издания 
«Справочник Оценщика недвижимости», 2018 г.6 

Значения применяемых корректировок на «уторгование» представлены на рисунке ниже: 

Рисунок 15. Значения корректировок на «уторгование» 

 

Согласно Справочнику, среднее значение доверительного интервала скидки на торг для офисов, составляет 9,8%. 
Таким образом, в рамках данного расчета значение корректировки на торг для Объектов-аналогов составило 0,902 
((100-9,8)/100). 

Ккорректировка на тип Объекта (ОСЗ или встроенное помещение)  
Объектом оценки является помещения офисного назначения, как и Объекты аналоги. Корректировка на тип объекта 
не применялась. 

Корректировка на использование/назначение 
Данная корректировка отражает различие в стоимости Объекта недвижимости относительно его назначения.  

В данном случае введение корректировки не требуется, ввиду схожести назначения Объекта оценки с Объектами-
аналогами. 

Корректировка на этаж расположения 
На рынке предложения нежилой недвижимости максимальной коммерческой привлекательностью обладают 
помещения 1-ого этажа. Помещений других этажей (подвального, цокольного, второго и выше), как правило, имеют 
меньший коммерческий потенциал.  

                                                           
6 Справочник оценщика недвижимости 2018. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов., под редакцией Лейфера Л.А. 
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Объект оценки расположен на 2 этаже. Объекты-аналоги представляет собой помещения, расположенные на 
разных этажах. 
 
Значение соответствующей поправки определялась на основании данных «Справочник оценщика недвижимости-
2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», в котором отражена следующая зависимость: 
Значения применяемых корректировок на этаж представлены на рисунках ниже: 

Рисунок 16. Расположение встроенного помещения в здании/этаж 

 
На основании приведѐнных выше данных введены следующие корректировки: 
 
Таблица 30. Корректировки на этаж расположения* 

Показатель Ед. изм. Объект оценки 
Объект-аналог 
№1 

Объект-аналог 
№2 

Объект-аналог 
№3 

Объект-аналог 
№4 

Этаж расположения 
 

2/4 2/4 2/3 подвал, 1, 2/ 4 2/4 
Площадь помещений 
подвала 

кв. м - - - 104,10 - 

Площадь помещений 
цоколя 

кв. м - - - - - 

Площадь помещений 1 
этажа 

кв. м - - - 125,50 - 

Площадь помещений 2 
этажа и выше 

кв. м 227,30 104,70 106,50 240,80 259,20 

Общая площадь кв. м - 104,70 106,50 470,40 259,20 

Корректировка на этаж 
расположения** 

доли ед.  1,000 1,000 0,946 1,000 

**Формула расчета корректировки на этаж имеет следующий вид:  
 
Корректировка на этаж = (Sэт.о.о/Sобщ.о.о*Еi)/(Sэт.о.i/Sобщ.о.i*Ei),  
где: 
Ei – среднее значение корректировки, соответствующее расположению объекта 
Sэт.о.о – площадь Объекта оценки 
Sэт. о.i – площадь i-го объекта аналога 
Sобщ.о.о – общая площадь Объекта оценки 
Sобщ.о.i – общая площадь i-го Объекта аналога  
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Корректировка на месторасположение 

Для определения корректировки на местоположение Оценщик в качестве главного критерия, учитывает округ, район 
расположения Объектов-аналогов и Объекта оценки. Оцениваемый объект так же как аналоги расположены в 
Центральном административном округе, Тверском районе города Москвы. Корректировка не требуется. 

Корректировка на площадь 
Как правило, стоимость продажи 1 кв. м Объекта недвижимости с большей площадью меньше, чем аналогичный 
показатель для Объекта с меньшей площадью. Объект оценки и Объекты-аналоги имеют разную площадь, поэтому 
необходимо ввести соответствующие корректировки. В рамках настоящей работы значение поправки на площадь 
определялось на основании данных «Справочник Оценщика недвижимости», 2018 г.7 
 
Рисунок 17. Масштабный фактор (отношение удельной стоимости Объектов различной площади) 

 
 

В рамках данной оценки для Объектов-аналогов требуется введение корректировки на площадь. 

Значение корректировки приведены в таблице ниже: 

 
Таблица 31. Определение корректировок на площадь  

Наименование 
показателя 

Ед. изм. Объект оценки 
Объект-аналог 
№1 

Объект-аналог 
№2 

Объект-аналог 
№3 

Объект-аналог 
№4 

Площадь кв.м. 227,30 104,70 106,50 470,40 259,20 

Корректировка на 
площадь 

доли ед.  1,000 1,000 1,080 1,080 

 
Корректировка на наличие инженерных систем и коммуникаций 
Объект оценки и аналоги оснащены всеми необходимыми инженерными коммуникациями. Корректировка не 
применялась. 

Корректировка на наличие дополнительных улучшений 

Объект оценки, как и Объекты-аналоги сопоставимы по данному параметру, ввиду данного факта введение 
корректировки не требуется. 

Корректировка на уровень отделки 

Объекты оценки и Объекты – аналоги № 1,2 и 4 требуют косметический ремонт, введение корректировки не 
требуется. 

У Объекта – аналога №3 имеется отделка класса «Люкс», в связи с этим необходимо введение корректировки. 

В рамках настоящей работы значение корректировки на уровень отделки определялось на основании данных 
«Справочника Оценщика недвижимости-2018, Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под 
редакцией Лейфера Л.А. Величины корректировок представлены в таблице ниже. 

                                                           
7 Справочник оценщика недвижимости 2018. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов., под редакцией Лейфера Л.А. 
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Рисунок 18. Корректировка на уровень отделки 

 

Значение корректировки приведены в таблице ниже: 

 
Таблица 32. Значение корректировки на уровень отделки 

Показатель Объект оценки 
Объект – аналог 
№1 

Объект – аналог 
№2 

Объект – аналог 
№3 

Объект – аналог 
№4 

Физическое 
состояние 

Требует 
косметический 
ремонт 

Требует 
косметический 
ремонт 

Требует 
косметический 
ремонт 

отделка "Люкс" 
Требует 
косметический 
ремонт 

Корректировка на 
физ. состояние, 
доли. ед. 

 1,000 1,000 0,700 1,000 

Корректировка на наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 
Объект оценки, как и Объекты-аналоги сопоставимы по данному параметру, ввиду данного факта введение 
корректировки не требуется. 

Расчет коэффициента вариации  
для выборки, состоящей из скорректированных стоимостей 1 кв.м. Объектов-аналогов определяется как: 
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где: 

V – коэффициент вариации; 

  - стандартное отклонение; 
C - стоимость 1 м² Объектов - аналогов; 
Cср - среднее значение стоимости 1 м² Объектов - аналогов; 
n - количество аналогов. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность 
исследуемых значений. 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 необходимости 
исключения самых больших и самых маленьких значений. 

На основании собранной информации Оценщиком было произведено сравнение сопоставимых Объектов 
(Объектов-аналогов) и оцениваемого Объекта с использованием единицы сравнения (цена за 1 кв. м.). 
Ниже приведен расчет рыночной стоимости Объекта оценка. 

6.1.3. Расчет стоимости нежилого помещения сравнительным подходом 

Итоговая рыночная стоимость 1 кв. м, рассчитывалась как средневзвешенная величина от скорректированных 
стоимостей Объектов-аналогов. Удельный вес каждого аналога в итоговой рыночной стоимости 1 кв. м определялся 
Оценщиком исходя из степени схожести Объектов-аналогов и Объекта оценки. 
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При распределении весов Оценщик учитывал полноту информации по Объектам-аналогам и надежность источника 
информации, а так же количество введенных корректировок. 

Расчет рыночной стоимости нежилого помещения методом сравнения продаж в рамках сравнительного подхода 
приводится ниже. 
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Таблица 33. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки  

Наименование показателя Ед. изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

1 2 3 4 

Источник информации по объектам 
аналогам   

https://www.cian.ru/sale/commercia
l/199294651/ 

https://www.cian.ru/sale/commercia
l/192964497/ 

https://www.cian.ru/sale/commercia
l/200039779/ 

https://www.cian.ru/sale/commerci
al/188375014/ 

Контактный телефон 
  

8 926 917 76 27 8 985 766 70 85 8 495 532 57 66, 7 929 940 78 00 8 926 445 38 75 
Цена предложения руб. 

 
35 000 000 36 000 000 195 000 000 70 000 000 

Площадь объекта кв.м. 227,30 104,70 106,50 470,40 259,20 
Скорректированная стоимость руб./кв.м. 

 
334 288 338 028 414 541 270 062 

Состав оцениваемых прав на здание 
 

Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 
Корректировка на состав 
оцениваемых прав 

доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв.м. 
 

334 288 338 028 414 541 270 062 

Условия финансирования 
 

Единовременны
й платеж 

Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж 

Корректировка на условия 
финансирования 

доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв.м. 
 

334 288 338 028 414 541 270 062 
Условия продажи (чистота сделки) 

 
Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия 
продажи (чистота сделки) 

доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв.м. 
 

334 288 338 028 414 541 270 062 
Рыночные условия (дата 
предложения/дата продажи)  

Февраль 2019 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка на рыночные 
условия (дата предложения/дата 
продажи) 

доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв.м. 
 

334 288 338 028 414 541 270 062 
Возможность торга 

  
Возможен Возможен Возможен Возможен 

Корректировка на уторговывание доли ед. 
 

0,902 0,902 0,902 0,902 
Скорректированная стоимость руб./кв.м. 

 
301 528 304 901 373 916 243 596 

Тип объекта 
 

Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение 
Корректировка на тип объекта доли ед. 

 
1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв.м. 
 

301 528 304 901 373 916 243 596 
Назначение 

 
Офис Офис Свободное, офисное назначение Свободное, офисное назначение Офисное 

Корректировка на назначение доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 
Скорректированная стоимость руб./кв.м. 

 
301 528 304 901 373 916 243 596 

Этаж/Этажность 
 

2/4 2/4 2/3 подвал, 1, 2/ 4 2/4 
Площадь помещений подвала кв. м - - - 104,10 - 
Площадь помещений цоколя кв. м - - - - - 
Площадь помещений 1 этажа кв. м - - - 125,50 - 
Площадь помещений 2 этажа и кв. м 227,30 104,70 106,50 240,80 259,20 
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Наименование показателя Ед. изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

1 2 3 4 

выше 
Общая площадь кв. м - 104,70 106,50 470,40 259,20 
Корректировка на этаж доли ед. 

 
1,000 1,000 0,946 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв.м. 
 

301 528 304 901 353 725 243 596 

Месторасположение 
 

Москва, ЦАО, ул. 
Неглинная, д. 15, 
стр.1 

Москва, ЦАО, Дмитровский пер., 
4С2 

Москва, ЦАО, ул. Петровка, 
23/10С5 

Москва, ЦАО, ул. Петровка, 19С1 
Москва, ЦАО, Дмитровский пер., 
4С1 

Район расположения 
 

Тверской Тверской Тверской Тверской Тверской 
Корректировка на 
месторасположение 

доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв.м. 
 

301 528 304 901 353 725 243 596 
Площадь кв.м. 227,30 104,70 106,50 470,40 259,20 
Корректировка на площадь доли ед. 

 
1,000 1,000 1,080 1,080 

Скорректированная стоимость руб./кв.м. 
 

301 528 304 901 382 023 263 084 

Оснащенность инженерными 
системами и коммуникациями  

Все 
необходимые 
коммуникации 

Все необходимые коммуникации Все необходимые коммуникации Все необходимые коммуникации Все необходимые коммуникации 

Корректировка на имеющие 
коммуникации 

доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв.м. 
 

301 528 304 901 382 023 263 084 
Дополнительные улучшения 

 
- Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка на 
дополнительные улучшения 

доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв.м. 
 

301 528 304 901 382 023 263 084 

Уровень отделки 
 

Требует 
косметический 
ремонт 

Требует косметический ремонт Требует косметический ремонт отделка "Люкс" Требует косметический ремонт 

Корректировка на уровень 
отделки 

доли ед. 
 

1,000 1,000 0,700 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв.м. 
 

301 528 304 901 267 416 263 084 
Наличие движимого имущества, не 
связанного с недвижимостью  

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка на наличие 
движимого имущества, не 
связанного с недвижимостью 

доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв.м. 
 

301 528 304 901 267 416 263 084 
Суммарная валовая корректировка (по модулю частных 
корректировок): 

0,00% 0,00% 43,40% 8,00% 

Разница между максимальным значением скорректированной 
цены сходного объекта и минимальным значением 

15,89% 
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Наименование показателя Ед. изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

1 2 3 4 

скорректированной цены сходного объекта 

Коэффициент вариации ряда: 7,75% 

Рыночная стоимость Объекта оценки, руб./кв.м. 284 232 
Площадь, кв.м. 227,30 

Рыночная стоимость, НДС не облагается, руб. 64 605 934 

Источник: Расчеты Оценщика 

Полученное значение коэффициента вариации составило 7,75%, что позволяет сделать вывод об однородности выборки. 

На основании анализа рынка и произведенных расчетов Оценщик пришел к заключению о том, что рыночная стоимость нежилого помещение, площадью 227,30 кв.м, кад.№ 
77:01:0001040:2285, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Неглинная, д. 15, стр.1 , на дату определения стоимости (дату оценки) 14.02.2019 г. рассчитанная сравнительным 
подходом, НДС не облагается, составляет: 64 605 934 (Шестьдесят четыре миллиона шестьсот пять тысяч девятьсот тридцать четыре) рубля. 
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6.2. Расчѐт рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом 
 

6.2.1. Описание и порядок применения доходного подхода 

Доходный подход основывается на принципе ожидания, согласно которому потенциальный покупатель делает 
вывод о стоимости собственности в зависимости от ожидаемой отдачи, которая может быть получена в будущем от 
владения имуществом. Доходный подход позволяет определить стоимость приносящего доход имущества, 
посредством учета количества, качества и продолжительности получения тех выгод, которые данный объект будет 
приносить в течение прогнозного периода времени.  

В рамках доходного подхода расчет рыночной стоимости объекта оценки может быть осуществлен двумя методами: 

 Метод дисконтирования денежных потоков (применяется при доходах, имеющих нерегулярный характер); 
 Метод прямой капитализации (применяется при постоянных или плавно изменяющихся с незначительным 

темпом доходов). 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется в случае, если ожидаются несистематические колебания 
доходов, генерируемых объектом недвижимости. В большинстве случаев для оценки объектов недвижимости 
используется метод капитализации, условием применение которого является относительная стабильность доходов, 
приносимых оцениваемым объектом. 

При прямой капитализации осуществляется оценка чистого операционного дохода одного года использования 
актива. Необходимо отметить, что метод прямой капитализации применим для оценки действующих активов, 
используемых наиболее эффективным образом и не требующих на дату оценки больших по длительности 
капиталовложений в ремонт или реконструкцию. 

Учитывая параметры оцениваемого объекта недвижимости и текущую макроэкономическую и отраслевую 
ситуацию, в рамках доходного подхода был выбран метод прямой капитализации дохода, так как этот метод 
наиболее применим при оценке недвижимости, приносящей стабильный доход, в частности, при сдаче объекта в 
аренду.  

Расчет с использованием метода прямой капитализации дохода включает следующие этапы: 
1. Расчет чистого операционного дохода. 
2. Расчет коэффициента капитализации. 
3. Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости. 

Расчет чистого операционного дохода включает в себя следующие этапы: 

 Расчет потенциального валового дохода; 
 Расчет действительного валового дохода; 
 Расчет чистого операционного дохода. 

 

6.2.2. Определение потенциального валового дохода объекта оценки и рыночной величины 
ставки арендной платы 

Потенциальный валовой доход (ПВД) – это доход, который можно получить от недвижимости при полной ее 
занятости и без учета потерь и расходов. Расчетная формула для определения ПВД в данном случае выглядит так:  

ПВД = общая площадь × величина годовой арендной ставки. 

 
В связи с тем, что потенциальный валовой доход определяется исходя из рыночной ставки арендной платы и 
общей площади Объекта оценки, вначале Оценщик определил площади участвующие в расчетах. Объект оценки 
нежилое помещение, назначение: служебное, общей площадью 227,3 кв.м, номера на поэтажном плане: этаж 2, 
помещение 1 – комнаты с 14 по 20, 20а, 20б, 20в, с 21 по 24, адрес Объекта: г. Москва, ул. Неглинная, д. 15, стр.1. 
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6.2.3. Выбор и описание Объектов-аналогов 
 

При подборе Объектов-аналогов был проанализирован рынок недвижимости г. Москвы, с использованием 
публикуемых материалов агентств недвижимости и периодических изданий за 2018 -2019 г.  

Оценщиком рассматривались предложения по аренде объектов офисного назначения, расположенных на 
территории Москвы, из которых впоследствии были отобраны Объекты-аналоги Объекта оценки, с учетом сходства 
местоположения, общей площади и других ценообразующих характеристик.  

В качестве Объектов-аналогов выбраны объекты, предлагаемые к аренде на дату оценки.  

На этапе сбора информации об Объектах-аналогах, Оценщик общался по телефону с собственниками и 
риелторами, в ходе бесед с которыми уточнялась и проверялась информация, указанная в объявлениях об 
арендной ставки Объектов-аналогов. В процессе переговоров с продавцами, проверялись указанные в объявлениях 
ценообразующие параметры объектов недвижимого имущества и текущие арендные ставки.  

В случае обнаружения расхождений в данных, полученных из бесед с продавцами с данными указанными в 
объявлениях, Оценщик использовал для расчетов уточненную в ходе бесед с продавцами информацию. Такое 
решение объясняется тем, что в объявлениях о сдачи в аренду встречаются ошибки и опечатки, к тому же, на дату 
переговоров, которая зачастую расходится с датой выхода объявления о сдачи в аренду, продавец владеет более 
актуальной информацией об арендной ставки Объекта-аналога.  

В результате исследования рынка аренды объектов недвижимости офисных помещений были получены данные 
предлагаемых к аренде объектов, аналогичных Объекту оценки.  

Скриншоты объектов аналогов представлены в приложении к настоящему отчету. 

Описание Объектов аналогов представлено в таблице ниже. 
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Таблица 34. Анализируемые Объекты - аналоги 

Параметры Объект - аналог №1 Объект - аналог №2 Объект - аналог №3 Объект - аналог №4 Объект - аналог №5 Объект - аналог №6 

Источник информации 
https://www.cian.ru/rent/com
mercial/198680616/ 

https://www.cian.ru/rent/com
mercial/196761395/ 

https://www.cian.ru/rent/comm
ercial/199405423/ 

https://www.cian.ru/rent/comm
ercial/196462690/ 

https://www.cian.ru/rent/co
mmercial/184037817/ 

https://www.cian.ru/rent/co
mmercial/195899001/ 

Контактная информация 8 495 777 37 12 
8 495 768 47 44, 8 495 768 
37 33 

8 495 104 25 77 8 495 777 37 12 8 925 322 15 98 8 985 085 10 80 

Ставка аренды объекта, руб./кв. 
м мес. 

150 000 670 000 1 031 760 635 667 93 650 438 520 

Общая площадь здания 45,00 208,70 469,00 190,70* 120,00 57,10 
Ставка аренды объекта, руб./кв. 
м год 

40 000 38 524 26 399 40 000 9 365 92 158 

Состав оцениваемых прав  Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 
Условия финансирования  Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж 
Условия продажи (чистота 
сделки) 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Рыночные условия (дата 
предложения/дата аренды) 

Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 
Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату оценки 

Возможность торга Возможен Возможен Возможен Возможен Возможен Возможен 
Общая площадь объекта оценки, 
кв.м. 

45,00 208,70 469,00 190,70 120,00 57,10 

Месторасположение 
Москва, ЦАО, Неглинная 
ул., 15 

Москва, ЦАО, пер. 
Столешников, 14 

Москва, ЦАО, ул. Петровка, 
15/13С5 

Москва, ЦАО, Дмитровский 
пер., 9 

Москва, ЮВАО, 2-я 
Кабельная ул., 2С24 

Москва, ЦАО, Никольская 
ул., 10/2С2б 

Район расположения Тверской Тверской Тверской Тверской Лефортово Тверской 
Тип объекта  Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение 
Назначение Офис Офис Офис Офис Офис Торговая площадь 

Коммуникации  
Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Наличие дополнительных 
улучшений  

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Этаж  2/4 4/4 4/6 2/5 3/3 1/5 
Наличие отдельного входа  Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 
Корректировка на физическое 
состояние здания 

Требует косметический 
ремонт 

Требует косметический 
ремонт 

Требует косметический 
ремонт 

Среднее состояние Среднее состояние Без отделки 

Коммунальные платежи * Не включены Включены Не включены Не включены Не включены Не включены 
Эксплуатационные расходы * Включены Включены Включены Включены Включены Включены 
Наличие движимого имущества, 
не связанного с недвижимостью 

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Источники: Данные интернет сайтов, база Оценщика 

*Информация уточнялась по телефону с представителем собственника. 
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Основными критериями в ходе отбора Объектов-аналогов служили: 

Таблица 35. Основные критерии в ходе отбора Объектов-аналогов 
Наименование Характеристика 

Дата предложения 4 квартал 2018 г.– до даты оценки (14.02.2019 г) 
Тип Объектов недвижимости Нежилые помещения  
Назначение Объектов недвижимости Офисное назначения 
Месторасположение  г. Москва, Центральный административный округ 

 
Следующие объекты, приведенные в таблице анализируемых объектов, не могут быть использованы для расчета в 
качестве Объектов-аналогов, т.к. несопоставимы с Объектом оценки по следующим ценообразующим факторам: 

 Объект №5: Местонахождение; 
 Объект №6: Тип объекта. 

Для проведения расчетных процедур в рамках определения рыночной стоимости оцениваемого объекта. 
Оценщиком в качестве объектов-аналогов выбраны следующие объекты – офисные помещения: №1, №2, №3, №4 
согласно нумерации в таблице анализируемых объектов. 
Данные об указанных выше объектах проанализированы Оценщиком и сведены в итоговую таблицу выбранных 
Объектов-аналогов, которая приведена ниже.  

Таблица 36. Объекты-аналоги, выбранные для проведения расчета рыночной стоимости Объекта оценки 

Параметры Объект - аналог №1 Объект - аналог №2 Объект - аналог №3 Объект - аналог №4 

Источник информации 
https://www.cian.ru/rent/co
mmercial/198680616/ 

https://www.cian.ru/rent/co
mmercial/196761395/ 

https://www.cian.ru/rent/co
mmercial/199405423/ 

https://www.cian.ru/rent/c
ommercial/196462690/ 

Контактная информация 8 495 777 37 12 
8 495 768 47 44, 8 495 
768 37 33 

8 495 104 25 77 8 495 777 37 12 

Ставка аренды объекта, 
руб./кв. м мес. 

150 000 670 000 1 031 760 635 667 

Общая площадь здания 45,00 208,70 469,00 190,70* 
Ставка аренды объекта, 
руб./кв. м год 

40 000 38 524 26 399 40 000 

Состав оцениваемых прав  Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Условия финансирования  Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж 
Единовременный 
платеж 

Условия продажи (чистота 
сделки) 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Рыночные условия (дата 
предложения/дата аренды) 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Возможность торга Возможен Возможен Возможен Возможен 
Общая площадь объекта 
оценки, кв.м. 

45,00 208,70 469,00 190,70 

Месторасположение 
Москва, ЦАО, Неглинная 
ул., 15 

Москва, ЦАО, пер. 
Столешников, 14 

Москва, ЦАО, ул. 
Петровка, 15/13С5 

Москва, ЦАО, 
Дмитровский пер., 9 

Район расположения Тверской Тверской Тверской Тверской 
Тип объекта  Помещение Помещение Помещение Помещение 
Назначение Офис Офис Офис Офис 

Коммуникации  
Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Все необходимые 
коммуникации 

Наличие дополнительных 
улучшений  

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Этаж  2/4 4/4 4/6 2/5 
Наличие отдельного входа  Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 
Корректировка на 
физическое состояние 
здания 

Требует косметический 
ремонт 

Требует косметический 
ремонт 

Требует косметический 
ремонт 

Среднее состояние 

Коммунальные платежи * Не включены Включены Не включены Не включены 
Эксплуатационные расходы* Включены Включены Включены Включены 
Наличие движимого 
имущества, не связанного с 
недвижимостью 

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Источник: расчеты Оценщика. 

*Информация уточнялась по телефону с представителем собственника. 
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6.2.4. Определение поправок и порядок их применения  

В оценочной практике при определении стоимости недвижимости выделяют следующие основные 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); 
 Назначение; 
 Местоположение объекта; 
 Физические характеристики объекта; 
 Экономические характеристики; 
 Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 
 Торг; 
 Тип объекта; 
 Корректировка на физическое состояние; 
 Оснащенность инженерными системами и коммуникациями. 

Характер и степень отличий аналогов от оцениваемого нежилого помещения устанавливаются в разрезе элементов 
сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с Объектом оценки. При этом предполагается, что сделка 
с Объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с нежилыми зданий. 
 
При определении стоимости нежилого здания выделены 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); 
 Торг; 
 Тип объекта; 
 Назначение; 
 Местоположение объекта; 
 Физические характеристики объекта; 
 Оснащенность инженерными системами и коммуникациями; 
 На дополнительные улучшения; 
 Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 
 Корректировка на физическое состояние. 

 

Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и 
аналогами, позволяют классифицировать вводимые поправки на процентные и стоимостные (денежные). 
Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его единицы 
сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого 
объекта (к процентным поправкам относятся, например, поправка на местоположение). Денежные поправки, 
вносимые к единице сравнения, изменяют цену Объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается 
различие в характеристиках Объекта-аналога и Оцениваемого объекта (к денежным поправкам относятся, 
например, поправка на состояние отделки). 

В случае если в ходе анализа ценообразующих характеристик Объектов-аналогов были выявлены различия с 
характеристиками Объекта оценки, то в цены Объектов-аналогов вносятся корректировки, учитывающие 
выявленные различия. В общем случае отрицательная корректировка вносится, если по рассматриваемому 
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показателю Объект-аналог превосходит Объект оценки, а положительная - если Объект-аналог уступает Объекту 
оценки.  

Внесение корректировок 

В ходе анализа ценообразующих характеристик объектов-аналогов были выявлены различия с характеристиками 
объекта оценки, в связи с чем, в цены Объектов-аналогов были внесены корректировки, учитывающие выявленные 
различия.  
В общем случае отрицательная корректировка вносится, если по рассматриваемому показателю Объект-аналог 
превосходит Объект оценки, а положительная - если Объект-аналог уступает Объекту оценки. Корректировки 
вносятся в стоимость сопоставимых объектов, и могут быть выражены, как в абсолютных денежных величинах, так 
и в процентах от стоимости. При внесении корректировок, выраженных в процентах, различаются случаи, когда эти 
корректировки независимы друг от друга и когда они зависимы, то есть оказывают друг на друга взаимное влияние. 
Решение о зависимости или независимости процентных корректировок, а также об их величине, принимается в 
каждом конкретном случае исходя из имеющейся рыночной информации. 
Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи Объекта-аналога или его единицы 
сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого 
объекта (к процентным поправкам относятся, например, поправки на местоположение, время продажи и т.д.) 
Денежные поправки, вносимые к единице сравнения, изменяют цену Объекта-аналога на определенную сумму, в 
которую оценивается различие в характеристиках Объекта-аналога и оцениваемого объекта (к денежным 
поправкам, как правило, относят поправку на физическое состояние, дополнительные улучшения). 
Корректировки элементов сравнения проводились путем введения последовательных поправок. Ниже приведено 
обоснование величин корректировок.  

Корректировка на имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Корректировка на передаваемые права отражает зависимость стоимости от типа передаваемых прав, которые 
могут быть различными. Например, право собственности, право аренды, право долевого участия в строительстве. 
Поправка вносится в том случае, когда состав прав, передаваемых при аренде на Объекты-аналоги, различается с 
правами на оцениваемого объекта. В рамках настоящей работы введение данной поправки не требуется, так как 
все отобранные Объекты-аналоги предполагают передачу прав аренды и, следовательно, сопоставимы по данному 
критерию с объектом оценки. 

Корректировка на условия финансирования.  

Сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у них могут быть различные 
условия финансирования. Например, финансирование недвижимости с использованием кредита с процентной 
ставкой, ниже рыночной. Проанализировав информацию о предложении арендной ставки Объектов-аналогов, 
Оценщик пришел к выводу, что условия финансирования по выбранным Объектам-аналогам соответствуют 
рыночным. В данном случае корректировка на условия финансирования не требуется. 

Корректировка на условия рынка 

Данная корректировка отражает тот факт, что цены на недвижимость изменяются с течением времени. Так как 
стоимость Объектов-аналогов актуальна на дату Оценки, данная корректировка не вводилась. 

Корректировка на торг 

Предложение к аренде отражает видение цены со стороны арендодателя. В ходе переговоров участников сделки 
происходит так называемое «уторговывание», то есть некоторое понижение цены с учетом интересов покупателя 
арендосъемщика. 

Величина корректировки на торг в рамках настоящей работы определялось на основании данных издания 
«Справочник оценщика недвижимости», 2018 г.8 

Значения применяемых корректировок на уторгование представлены на рисунках ниже:  

                                                           
8 «Справочник оценщика недвижимости. Для доходного подхода Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под 
редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2018 г. 
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Рисунок 19. Значения корректировок на уторгование 

  

  

Согласно Справочнику, среднее значение доверительного интервала скидки на торг для офисов, составляет 8,4%. 
Таким образом, в рамках данного расчета значение корректировки на торг для Объектов-аналогов составило 0,932. 

Корректировка на площадь 

Как правило, стоимость аренды 1 кв. м объекта недвижимости с большей площадью меньше, чем аналогичный 
показатель для объекта с меньшей площадью.  

Корректировка на площадь определялось на основании «Справочника Оценщика недвижимости-2018, Офисно-
торговая недвижимость и сходные типы объектов», под редакцией Лейфера Л.А.  

Результаты представлены на рисунке ниже. 

Рисунок 20. Масштабный фактор (отношение арендной ставки объектов различной площади) 

 
В рамках данной оценки для Объектов-аналогов требуется введение корректировки на площадь. 

Значение корректировки приведены в таблице ниже: 

Таблица 37. Определение корректировок на площадь  

Наименование показателя Ед. изм. 
Объект 
оценки 

Объект-аналог 
№1 

Объект-аналог 
№2 

Объект-аналог 
№3 

Объект-аналог 
№4 

Площадь кв.м. 227,30 45,00 208,70 469,00 190,70 

Корректировка на 
площадь 

доли ед. 
 

0,870 1,000 1,080 1,000 

Корректировка на месторасположение 

Для определения корректировки на местоположение Оценщик в качестве главного критерия, учитывает округ, район 
расположения Объектов-аналогов и Объекта оценки. Оцениваемый объект так же как аналоги расположены в 
Центральном административном округе, в Тверском районе. Корректировка не требуется. 

Ккорректировка на тип Объекта (ОСЗ или встроенное помещение)  

Объектом оценки является помещения, как и Объекты аналоги. Корректировка на тип объекта не применялась. 

  



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 65 из 170 

 

Корректировка на назначение 

Объектом оценки является офисное помещение, как и Объекты аналоги. Корректировка на назначение объекта не 
применялась. 

Корректировка на наличие коммуникаций 

Объект оценки и Объекты-аналоги оснащены всеми необходимыми коммуникациями. Корректировка не 
применялась. 

Корректировка на наличие дополнительных улучшений 

Объект оценки, как и Объекты-аналоги сопоставимы по данному параметру, ввиду данного факта введение 
корректировки не требуется. 

Корректировка на этажность 

Объект оценки и Объекты-аналоги совпадают по параметру сравнения – находятся на среднем этаже. 
Корректировка не применялась. 

Корректировка на уровень отделки 

Объекты оценки и Объекты – аналоги № 1,2 и 3 требуют косметический ремонт, введение корректировки не 
требуется. 

У Объекта – аналога №4 имеется среднее состояние, в связи с этим необходимо введение корректировки. 

В рамках настоящей работы значение корректировки на уровень отделки определялось на основании данных 
«Справочника Оценщика недвижимости-2018, Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под 
редакцией Лейфера Л.А. Величины корректировок представлены в таблице ниже. 

Рисунок 21. Корректировка на уровень отделки 

 

Значение корректировки приведены в таблице ниже: 

Таблица 38. Значение корректировки на уровень отделки 

Показатель 
Объект 
оценки 

Объект – аналог №1 Объект – аналог №2 Объект – аналог №3 
Объект – аналог 
№4 

Физическое состояние 
Без 
отделки 

Требует косметический 
ремонт 

Требует косметический 
ремонт 

Требует 
косметический ремонт 

Среднее состояние 

Корректировка на физ. 
состояние, доли. ед. 

 1,000 1,000 1,000 0,860 

Корректировка на коммунальные платежи 

Объект оценки и объекты – аналоги № 1, 3, 4 не включают  коммунальные платежи, введение корректировки не 
требуется.  

Объект – аналог № 2 включает коммунальные платежи, необходимо введение корректировки. 

В рамках настоящей работы значение поправки определялось на основании данных «Справочника Оценщика 
недвижимости-2018, Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под редакцией Лейфера Л.А. 
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Величины корректировок представлены в таблице ниже. 

Рисунок 22. Корректировка на коммунальные платежи 

 

Значение корректировки приведены в таблице ниже: 

Таблица 39. Значение корректировки на  коммунальные платежи 

Показатель Объект оценки 
Объект – аналог 
№1 

Объект – аналог 
№2 

Объект – аналог 
№3 

Объект – аналог 
№4 

Коммунальные платежи Не включены Не включены Включены Не включены Не включены 

Корректировка на ком. 
платежи, доли. ед. 

 1,000 0,950  1,000 1,000 

Корректировка на эксплуатационные расходы 

Объект оценки, как и Объекты-аналоги сопоставимы по данному параметру, ввиду данного факта введение 
корректировки не требуется. 

Корректировка на наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 

Объект оценки, как и Объекты-аналоги сопоставимы по данному параметру, ввиду данного факта введение 
корректировки не требуется. 

Расчет коэффициента вариации  

для выборки, состоящей из скорректированных арендных ставок за 1 кв.м. в год Объектов-аналогов определяется 
как: 

;
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где: 

V – коэффициент вариации; 

  - стандартное отклонение; 
C – арендная ставка за 1 кв.м. в год объектов - аналогов; 
Cср - среднее значение арендной ставки за 1 кв.м. в год объектов - аналогов; 
n - количество аналогов. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность 
исследуемых значений. 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 необходимости 
исключения самых больших и самых маленьких значений. 

Ниже приведен расчет рыночной стоимости ы арендной ставки за 1 кв.м. в год. 
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Таблица 40. Расчет рыночной стоимости аренды 1 кв. м в год Объекта оценки  

Параметры 
Единицы 
измерения 

Объект 
оценки 

Объекты - аналоги 

1 2 3 4 

Источник информации 
  

https://www.cian.ru/rent/commercial/1
98680616/ 

https://www.cian.ru/rent/commercia
l/196761395/ 

https://www.cian.ru/rent/commercia
l/199405423/ 

https://www.cian.ru/rent/commerci
al/196462690/ 

Контактная информация 
  

8 495 777 37 12 8 495 768 47 44, 8 495 768 37 33 8 495 104 25 77 8 495 777 37 12 
Ставка аренды объекта руб./кв. м мес. 

 
150 000 670 000 1 031 760 635 667 

Общая площадь здания 
  

45,00 208,70 469,00 190,70 
Ставка аренды объекта руб./кв. м год 

 
40 000 38 524 26 399 40 000 

Состав оцениваемых прав 
 

Право 
аренды 

Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Условия финансирования 
 

Единовреме
нный платеж 

Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж Единовременный платеж 

Корректировка доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 
Скорректированная стоимость руб./кв. м год 

 
40 000 38 524 26 399 40 000 

Условия продажи (чистота сделки) 
 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 
Корректировка доли ед. 

 
1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв. м год 
 

40 000 38 524 26 399 40 000 
Рыночные условия (дата 
предложения/дата аренды)  

Февраль 
2019 

Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 
Скорректированная стоимость руб./кв. м год 

 
40 000 38 524 26 399 40 000 

Возможность торга 
  

Возможен Возможен Возможен Возможен 
Корректировка доли ед. 

 
0,932 0,932 0,932 0,932 

Скорректированная стоимость руб./кв. м год 
 

37 280 35 904 24 604 37 280 
Общая площадь объекта оценки, 
кв.м. 

кв.м 227,30 45,00 208,70 469,00 190,70 

Корректировка доли ед. 
 

0,870 1,000 1,080 1,000 
Скорректированная стоимость руб./кв. м год 

 
32 434 35 904 26 572 37 280 

Месторасположение 
 

Москва, 
ЦАО, 
Неглинная 
ул., 15 

Москва, ЦАО, Неглинная ул., 15 
Москва, ЦАО, пер. Столешников, 
14 

Москва, ЦАО, ул. Петровка, 
15/13С5 

Москва, ЦАО, Дмитровский пер., 
9 

Район расположения 
 

Тверской Тверской Тверской Тверской Тверской 
Корректировка доли ед. 

 
1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв. м год 
 

32 434 35 904 26 572 37 280 
Тип объекта 

 
Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение 

Корректировка доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 
Скорректированная стоимость руб./кв. м год 

 
32 434 35 904 26 572 37 280 

Назначение 
 

Офис Офис Офис Офис Офис 
Корректировка доли ед. 

 
1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв. м год 
 

32 434 35 904 26 572 37 280 
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Параметры 
Единицы 
измерения 

Объект 
оценки 

Объекты - аналоги 

1 2 3 4 

Коммуникации 
 

Все 
необходимы
е 
коммуникаци
и 

Все необходимые коммуникации Все необходимые коммуникации Все необходимые коммуникации Все необходимые коммуникации 

Корректировка доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 
Скорректированная стоимость руб./кв. м год 

 
32 434 35 904 26 572 37 280 

Наличие дополнительных 
улучшений  

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 
Скорректированная стоимость руб./кв. м год 

 
32 434 35 904 26 572 37 280 

Этаж 
 

2/4 2/4 4/4 4/6 2/5 
Площадь помещений подвала кв.м 0 0,000 0,000 0,000 0,000 
Площадь помещений цоколя кв.м 0 0,000 0,000 0,000 0,000 
Площадь помещений 1 этажа кв.м - 0,000 0,000 0,000 0,000 
Площадь помещений 2 этажа и 
выше 

кв.м 227,30 45,000 208,700 469,000 190,700 

Корректировка доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 
Скорректированная стоимость руб./кв. м год 

 
32 434 35 904 26 572 37 280 

Наличие отдельного входа 
 

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 
Корректировка доли ед. 

 
1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв. м год 
 

32 434 35 904 26 572 37 280 

Корректировка на физическое 
состояние здания 

- 
Требует 
косметическ
ий ремонт 

Требует косметический ремонт Требует косметический ремонт Требует косметический ремонт Среднее состояние 

Корректировка доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 0,860 
Скорректированная стоимость руб./кв. м год 

 
32 434 35 904 26 572 32 061 

Коммунальные платежи - 
 

Не включены Включены Не включены Не включены 
Корректировка доли ед. 

 
1,000 0,950 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв. м год 
 

32 434 34 109 26 572 32 061 
Эксплуатационные расходы 

  
Включены Включены Включены Включены 

Корректировка на 
эксплуатационные расходы   

1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв. м год 
 

32 434 34 109 26 572 32 061 
Наличие движимого имущества, не 
связанного с недвижимостью   

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка на наличие 
движимого имущества, не 
связанного с недвижимостью 

доли ед. 
 

1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость руб./кв. м год 
 

32 434 34 109 26 572 32 061 
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Параметры 
Единицы 
измерения 

Объект 
оценки 

Объекты - аналоги 

1 2 3 4 

Суммарная валовая корректировка (по модулю частных 
корректировок): 

13,00% 5,00% 8,00% 14,00% 

Разница между максимальным значением скорректированной цены 
сходного объекта и минимальным значением скорректированной 
цены сходного объекта 

28,36% 

Коэффициент вариации ряда: 10,45% 

Скорректированная ставка аренды, руб./кв.м., НДС не 
облагается 

31 233 

Источник информации: расчет Оценщика. 

Полученное значение коэффициента вариации составило 10,45%, что позволяет сделать вывод об однородности выборки. 

 
Таким образом, рыночная стоимость аренды 1 кв. м в год Объектов оценки на дату определения стоимости (дату оценки) НДС не облагается составляет: 31 233 (Тридцать одна 
тысяча двести тридцать три) рубля. 
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6.2.5. Определение чистого операционного дохода 

Расчет ПВД осуществляется путем умножения наиболее вероятной величины арендной платы по оцениваемому 
объекту на его площадь. 

Арендная плата согласно расчетам Оценщика составляет:- 31 233 руб. /кв.м. в год.  
 
Действительный валовый доход (ДВД) определяется посредством вычитания из потенциального валового 
дохода предполагаемых убытков из-за не загруженности помещений, смены арендаторов, потерь при сборе 
арендной платы.  
Потери арендной платы происходят за счет неполной занятости объекта и неуплаты арендной платы 
недобросовестными арендаторами. Выражаются такие потери, обычно, в процентах от потенциального валового 
дохода. 
Степень незанятости характеризуется скидкой на недозагрузку, определяемой как отношение величины не 
сданных в аренду площадей к величине общей площади, подлежащей сдаче в аренду. Для различных сегментов 
рынка недвижимости существуют типичные рыночные значения этого коэффициента, отклонения от которого 
свидетельствуют о качестве управления конкретным объектом недвижимости (значения коэффициента могут 
меняться со сменой владельца или управляющего недвижимостью). 

Согласно анализу рынка (Раздел 3.6) уровень недозагрузки принят равным 0%. 

Коэффициент недосбора платежей принят равным 0%, так как, по сложившейся практике, арендная плата за 
нежилые помещения вносится авансовыми платежами. 

 
Чистый операционный доход определяется путем вычитания из прогнозируемого действительного валового 
дохода операционных расходов - расходов, необходимых для обеспечения нормального функционирования 
объекта недвижимости. 
Операционные расходы – это перечень затрат на обслуживание объекта. Среди факторов, влияющих на 
формирование операционных расходов, можно назвать площадь объекта, его классность, пакет услуг, уровень 
технической оснащенности и качество обслуживания. 

Операционные расходы включают в себя: 
 
 расходы на системы коммуникации (телефонная связь, доступ в Интернет); 
 расходы на аренду земельного участка; 
 налог на имущество; 
 коммерческие и управленческие расходы арендодателя. 

 
В данном расчете операционные расходы не учитываются, т.к. они раннее учтены в ставке аренды. 
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6.2.6. Определение ставки капитализации 

Определение ставки капитализации 

Любой объект недвижимости имеет ограниченный срок эксплуатации, в течение которого его эксплуатация 
является экономически целесообразной. Доход, приносимый объектом недвижимости за этот период, должен 
быть достаточным, чтобы: 

- обеспечить требуемый уровень дохода на вложенный капитал (норма дохода); 

- окупить первоначальные инвестиции собственника (норма возврата капитала). 

В соответствии с этим, ставка капитализации включает две составляющие - норму возврата капитала и норму 
дохода инвестора. 

Норма дохода на капитал 

Создание (приобретение) и эксплуатация объекта недвижимости является самостоятельным бизнесом, 
требующим дохода. 

Норма требуемого дохода (ставка дисконтирования) включает в себя: 

 безрисковую ставку; 

 премию за различные виды рисков. 

Безрисковая ставка отражает уровень дохода по альтернативным для собственника инвестициям с нулевым или 
минимально возможным уровнем риска. В качестве безрисковой могут использоваться процентные ставки по 
депозитам наиболее крупных и надежных банков, ставки доходности по государственным ценным бумагам и др. 

Премия за риск отражает дополнительный доход, который ожидает получить типичный инвестор, вкладывая 
средства в объект недвижимости. В большинстве методик рассматриваются составляющие премии за риск: 

 премия за риск инвестирования в объекты недвижимости; 

 премия за низкую ликвидность; 

 премия за инвестиционный менеджмент. 
 

Расчет безрисковой ставки 

Для потенциального инвестора безрисковая ставка представляет собой альтернативную ставку дохода, которая 
характеризуется отсутствием риска или его минимальным значением. В качестве основы для построения ставки 
дисконтирования необходимо использовать ставку доходности по вложениям с минимальным уровнем риска. 
Как правило, в качестве инструмента безрисковых вложений рассматриваются государственные долговые 
обязательства. В рамках настоящей работы в качестве безрисковой ставки, Оценщик принял доходность 
долгосрочных облигаций на дату оценки, которая составила 7,729%.9 
  

                                                           
9http://www.rusbonds.ru/comphistory.asp?go=1&tool=&emit=0&sec=1&cat=0&rate=0&amm=0&dealsinday=0&calcdate=21.06.2017&bdate=&edate
=&byeff=&eyeff=&bdur=&edur=&bcr=&ecr=&bspred=&espred=#rslt 
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Рисунок 23 Безрисковая ставка 

 
 
Премия за риск инвестирования 
Расчет премии за риск инвестирования представлен в таблице ниже: 
 
Таблица 41 Расчет премии за риск инвестирования в объекты недвижимости 
№ п/п Вид и наименование риска Категория риска 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. Систематический риск                       

1.1. 
Ухудшение общей 
экономической ситуации 

динамичный     1               

1.2. 
Увеличение числа 
конкурирующих объектов 

динамичный     1 
 

            

1.3. 
Изменение федерального 
или местного 
законодательства 

динамичный 1                   

1.4. 
Изменение рынка 
недвижимости 

динамичный   1   
 

            

2. Несистематический риск                       

2.1. 
Природные и антропогенные 
чрезвычайные ситуации 

статичный 1                   

2.2. 
Риск ухудшения физического 
состояния объекта 

статичный   1                 

2.3. 
Неполучение арендных 
платежей 

динамичный     1               

2.4. 
Недостаточно эффективный 
менеджмент 

динамичный 1                   

2.5. Криминогенные факторы динамичный 1                   
  Количество наблюдений   4 2 3 0 0 0 0 0 0 0 
  Взвешенный итог   4 4 9 0 0 0 0 0 0 0 

  Сумма 17 
  Количество факторов 9 

  
Поправка на риск вложений 
в объект недвижимости,% 

1,89 

 

С учетом вышеизложенного, премия за  риск инвестирования в объект недвижимости на дату проведения 
оценки, принята в размере 1,89%. 
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Систематический риск 

Ухудшение общей экономической ситуации 

Данный риск учитывает возможный рост инфляции, несопоставимый с возможным увеличением арендной 
ставки, прописанным в договоре аренды, снижение деловой активности и изменение структуры спроса на аренду 
и покупку недвижимости. 

Увеличение числа конкурирующих объектов. 

Данный риск связан, прежде всего, с тем, что на рынке недвижимости в соотношении спроса и предложений на 
недвижимость, предложение превышает спрос. Что предполагает проектирование и строительство более 
качественных продуктов, более жесткую конкурентную борьбу среди девелоперов и консультантов по 
недвижимости, занимающихся маркетингом проектов. 

Изменение федерального или местного законодательства 

Данный вид риска связан в первую очередь с земельными отношениями. Также изменения в законодательстве 
могут быть связано с увеличением налоговых платежей и регулирования  эксплуатации объектов недвижимости. 

Изменение рынка недвижимости 

Данный риск связан, с изменением рынка коммерческой недвижимости.  Многие эксперты и аналитики рынка 
считают, что рынок имеет цикличность изменения стоимости; фаза подъема рынка сменяется фазой падения. 
Многие собственники в момент стагнации рынка  не спешат выставлять свои объекты на продажу и занимают 
выжидательную позицию. В регионах наблюдается более позднее развитие циклов и запаздывание роста фазы. 
Ситуация на рынке коммерческой недвижимости за последние годы и сейчас продолжает развиваться более 
спокойно, чем на рынке жилья. 

 
Несистематический риск 

Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации 

К природным и антропогенным чрезвычайным ситуациям обычно относятся пожар, повреждение водой и другие 
стихийные бедствия, а также противоправные действия третьих лиц. Тем не менее существует ряд 
чрезвычайных ситуаций, которые не предусмотрены стандартным договором страхования. Например, в случае 
повреждения, гибели или утраты имущества, необходимого для осуществления коммерческой деятельности, 
может возникнуть полная или частичная остановка деятельности (производства). К прочим рискам можно 
отнести полное или частичное внезапное обрушение здания по причине ошибок, допущенных при 
проектировании здания, отступлении от проекта при ведении строительных работ, нарушении правил монтажа, 
при вводе в эксплуатацию здания или отдельных его частей с крупными недоделками, при нарушении правил 
эксплуатации здания, нарушение целостности здания в силу ведения строительных работ в непосредственной 
близости от здания. Также данный риск учитывает возможность непредвиденного воздействия какого-либо 
внешнего фактора, кроме указанных в договоре страхования, как то: карстовые и карстово-суффозионные 
процессы, оползни. 

Риск ухудшения физического состояния объекта 

Сроки службы зданий в целом зависят от долговечности его основных конструктивных элементов и инженерно-
технического оборудования. В зависимости от типа конструкций и вида примененных основных материалов для 
них установлены нормативные сроки службы, которые используются в практике для экономических расчетов. 

Неполучение арендных платежей 

Данный риск учитывает вероятность неполучения арендных платежей арендодателем при возникновении 
финансовых трудностей у арендатора, в силу которых он не может полностью или частично оплатить арендные 
платежи, эксплуатационные и коммунальные расходы, либо при недобросовестном отношении арендатора к 
своим обязательствам по уплате арендных платежей в соответствии с договором аренды. Как правило, при 
составлении договоров аренды привлекается команда опытных юристов, которая всесторонне изучает все 
возможные ситуации, возникающие во взаимоотношениях между арендатором и арендодателем, анализирует 
существенные условия договора аренд, рассматриваются возможные формы заключения договоров. 

Недостаточно эффективный менеджмент 

В рамках системы профессионального управления недвижимостью происходит разграничение функций 
собственника и управляющего. За собственником остаются функции принятия стратегических решений и 
функции контроля качества управления, функции оперативного управления объектами недвижимости 

http://ecology-mef.narod.ru/geo/karst.jpg
http://ecology-mef.narod.ru/geo/karst.jpg
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делегируются специализированным управляющим компаниям. При условии наличия на рынке недвижимости 
превышения предложения над спросом, возникает необходимость гораздо более серьезного подхода к вопросу 
управления. Основные задачи управляющей компании: разработка стратегии и программы управления объектом 
недвижимости, контроль за его содержанием, выбор подрядных эксплуатирующих организаций и заключение с 
ними договоров на содержание, обслуживание и предоставление коммунальных услуг, коммерческое 
использование объекта недвижимости (привлечение арендаторов, контроль выполнения условий заключенных 
договоров, текущее обслуживание клиентов), организация процессов развития недвижимости. Одной из 
серьезнейших проблем, влияющих на управление недвижимостью, является неподготовленность собственника: 
как правило, собственник не представляет, что возможно более эффективно использовать его недвижимость и 
применять технологии управления, позволяющие повысить ее доходность и рыночную стоимость. Серьезной 
проблемой в сфере управления объектами недвижимости является отсутствие нормативной правовой базы – 
практически любое управленческое решение необходимо подкреплять разработкой правовой модели. При 
наличии в здании значительного числа арендаторов возникают сложности при урегулировании возможных 
конфликтов между арендаторами, либо между арендатором, собственником и управляющей компанией. 

Криминогенные факторы 

Страхование имущества включает в себя возмещение затрат на восстановление имущества, за вычетом 
начисленного износа вследствие произошедшего взрыва, применения газа и т.п., страховщик возмещает также 
расходы по спасанию имущества и предотвращению увеличения размера ущерба. Но стандартный страховой 
договор не включает в себя расходы по расчистке территории страхования, расходы на перемещение и защиту 
неповрежденного имущества, расходы на восстановление пострадавших документов, которые могут возникнуть 
в связи с криминогенным происшествием. 

 
Премия за низкую ликвидность  
Премия за низкую ликвидность есть поправка на длительность экспозиции при продаже объектов недвижимости.  
Данная премия вычисляется по формуле: 

 
p2 = rf*Тэксп /Q 

Где: 
p2 –премия за низкую ликвидность недвижимости; 
rf – безрисковая ставка дохода (годовая);  
Тэксп – срок экспозиции оцениваемого объекта на основе данных по конкретному сегменту рынка недвижимости 
(в месяцах);  
Q – общее число месяцев в году. 

Оценщик принимает срок экспозиции объекта оценки 5 месяцев, на основании данных Справочника СРД 23, 
2018 г., под редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, таблица 1.4.1. 

Рисунок 24. Время ликвидности объектов недвижимости на территории РФ 

Наименование 
Средние сроки экспозиции, мес. 

2018 ноябрь 2018 май 2017 май 2016 ноябрь 2016 май 2015 2014 2007 

Помещения (здания) 
офисные. Москва 

5…6 4…7 4…6 4…8 6…10 5…12 5…10 - 

Премия за низкую ликвидность рассчитывалась исходя из срока экспозиции равного 5 месяцев по следующей 
формуле: 

 
Л = БС/12× срок экспозиции (месяцев) = 7,729/12*5=3,220% 

Поправка на менеджмент (премия за риск инвестиционного менеджмента) 

Поправка на менеджмент определялась на основании данных Справочника СРД 23, 2018 г., под редакцией канд. 
техн. наук Е.Е. Яскевича, где указано, что для крупных объектов, вознаграждение для управляющих компаний 
составляет 1,00%. 
 
Таким образом, в дальнейших расчетах поправка на менеджмент была принята на уровне 1,00%. 
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Таблица 42 Расчет ставки дисконтирования  

№ п/п Наименование показателя Условные обозначения Значение 

1 Безрисковая ставка Rбр 7,729% 

2 Компенсация за риск вложений в объект оценки Rр 1,890% 

3 Компенсация за низкую ликвидность Rл 3,220% 

4 Премия за риски инвестиционного менеджмента Rм 1,000% 

5 
Ставка дисконтирования, округленно, 
(стр.1+стр.2+стр.3+стр.4) 

i 13,840% 

 

Норма возврата капитала  

Норма возмещения10 капитала определяется величиной ежегодной потери капитала за время ожидаемого 
периода использования недвижимости, характером изменения величины чистых доходов и способа 
реинвестирования получаемых доходов. В литературе описаны три модели возврата капитала: 

 Прямолинейная (модель Ринга) 

 По фонду возмещения (модель Хоскольда) 

 Аннуитетная (модель Инвуда). 
Кроме того, в практике получила распространение модель Гордона, также связывающая годовой доход с 
рыночной стоимостью, которая в основном, применяется для оценки стоимости реверсии. В модели Ринга 
предполагается, что поток доходов будет ежегодно снижаться. Такое допущение в условиях постоянно растущих 
арендных ставок выглядит весьма сомнительно. Поэтому такая модель практически не применяется. Метод 
Хоскольда также не нашел широкого применения, так как он относится к ситуации, когда полученные от аренды 
деньги на годы аккумулируются на депозите или в других безрисковых и соответственно, мало доходных 
инструментах, что не характерно для стратегии эффективного собственника. Наибольшее распространение 
получила модель Инвуда, которая, в большей степени отражает реалии современного рынка.  
Таким образом, в данной работе расчет нормы возмещения капитала произведен по модели Инвуда.  

Предполагается, что изменение стоимости объекта недвижимости происходит под действием двух 
противоположно влияющих факторов. С одной стороны, имеет место износ, вследствие которого за прогнозный 
период недвижимость теряет часть своей стоимости. С другой стоимость недвижимости растет вместе с общим 
ростом рынка аналогичных объектов. Данная ситуация является наиболее общей, и с нашей точки зрения 
наиболее правильно отражает реальное положение дел на рынке недвижимости. Укажем основные 
предположения, которые использовались при выводе формулы: 

 Прогнозный период – n лет. 
 В течение всего прогнозного периода растет арендная плата, и соответственно объект приносит чистый 
операционный доход, ежегодно увеличивающийся с темпом, равным g. 
 Ежегодные платежи, образованные чистым операционным доходом, поступают в конце каждого года. 
 Часть периодического дохода, представляющая возврат капитала, реинвестируется по ставке дохода на 
инвестиции. 
 По окончании прогнозного периода объект утрачивает часть своей первоначальной стоимости 
вследствие износа Известен процент утраченной стоимости, т. е. будущая стоимость в ценах текущего года 
(если бы отсутствовал рост цен на недвижимость) равна: FVn =  * PV 
 В процессе всего прогнозного периода на рынке недвижимости ожидается рост цен с ежегодным 
темпом, равным g. Поэтому к концу прогнозного периода цены на рынке недвижимости вырастут в (1+g)^n раз. 
Соответственно такой же рост ожидается для оцениваемого объекта. Таким образом, окончательное выражение 
для стоимости реверсии с учетом действия двух факторов (рост цен на рынке и изнашивание) может быть 
записано в виде:  

  

                                                           
10Источник: статья  Лейфер Л.А. «Метод прямой капитализации. Обобщенная модель Инвуда» 
http://www.labrate.ru/leifer/lev_leifer_article-model_inwood.htm 
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При данных допущениях уравнение для расчета текущей стоимости объекта недвижимости может быть 
записано в виде: 

 
После несложных преобразований получим формулу для коэффициента капитализации в виде: 

 , 

При расчете коэффициента капитализации по формуле I = 0, выражение для коэффициента капитализации 
примет вид известной формулы Гордона: 

,  

Это выражение в наибольшей степени отражает общую ситуацию с недвижимостью. Здесь учитывается, что 
объект в процессе эксплуатации изнашивается (физически и морально) и теряет свою начальную стоимость. 
Одновременно общие процессы на рынке приводят к росту его стоимости и одновременному увеличению 
доходов от его эксплуатации. С точки зрения данной модели по прошествии некоторого времени стоимость 
объекта недвижимости может возрасти, несмотря на то, что она подвержена износу. Это вполне укладывается в 
реалии сегодняшнего дня, когда мы наблюдаем, как стареющая недвижимость растет в цене и весьма быстрыми 
темпами. 

Долгосрочный анализ арендных ставок на недвижимость показал, что они в большей степени, чем цены на 
недвижимость, подвержены колебаниям на коротких временных интервалах. При этом наблюдаются общие 
тенденции в поведении цен и арендных ставок. Данный факт легко объясняется с позиции разумных 
собственников недвижимости, которые предпочитают в периоды падения цен снизить арендные ставки и 
продолжать получать, хоть и сниженный, доход, но при этом отказываются от сделок купли – продажи, снижая 
тем самым объем предложения на рынке и восстанавливая баланс спроса и предложения. В качестве 
прогнозной величины долгосрочного роста арендных ставок Оценщик использовал значение роста показателя 
3,10%.  
Долгосрочный темп роста ставок аренды по данным «Справочника Оценщика недвижимости», изданном 
Приволжским центром финансового консалтинга и оценки, Нижний Новгород, 2018 г., под редакцией Лейфера 
Л.А., Шегуровой Д.А составил 3,10% для офисов   
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Рисунок 25. Ожидаемый среднегодовой рост ставок аренды 

 

 

Прогнозный период принят равным 48 году, в соответствии с оставшимся сроком полезного использования (175-
(2019-1892)=48). Расчет ставки капитализации для оцениваемого объекта приведен в таблице ниже. 

Таблица 43. Расчет ставки капитализации 

Показатель Значение Источник 

Рост арендной платы за объект в 
прогнозном периоде, g, % в год 

3,10% 
«Справочник Оценщика недвижимости», , изданном 
Приволжским центром финансового консалтинга и оценки, 
Нижний Новгород, 2018 г. 

Прогнозный период, n, лет 48 

Типичный срок жизни определен по справочнику из приказа от 8 
сентября 1964 г. N 147 
ГОГУДАРСТВЕННОГО КОМИТЕТА ПО ДЕЛАМ 
СТРОИТЕЛЬСТВА СССР (http://www.libussr.ru/doc_ussr/usr_6133.htm) 
Срок службы строений определен в 175 лет. 

Ставка дисконтирования 13,84% См. расчет выше 
Величина износа за прогнозный 
период, I, % 

100,00% 
 

Ставка капитализации (Rул) 10,83% Расчет Оценщика 

Rул =(0,1384-0,0310)*((1+0,1384)^48-(1-1)*(1+0,0310)^48)/((1+0,1384)^48-(1+0,0310)^48)=10,83 
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6.2.7. Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости в рамках доходного дохода 

Метод капитализации доходов представляет собой определение стоимости недвижимости через перевод 
годового (или среднегодового) чистого операционного дохода (ЧОД) в текущую стоимость. 

Базовая формула расчета имеет следующий вид: 

R

ЧОД
V 

 где: 
V –  рыночная стоимость помещения; 
ЧОД – ежегодный чистый операционный доход, приносимый помещением; 
R –  коэффициент капитализации. 

Определение рыночной стоимости Объекта оценки при использовании доходного подхода представлено в 
таблице ниже. 

Таблица 44. Определение рыночной стоимости Объекта оценки при использовании доходного подхода 

Показатель Значение 

Площадь Объекта оценки (S), кв.м. 227,30 
Арендная плата (Aст), руб./кв.м/год и ОР 31 233р. 
Потенциальный валовый доход (ПВД), руб./год 7 099 261 р. 
Коэффициент загрузки помещений (Кз) 1,000 
Коэффициент сбора платежей (Кс) 1,0 
Действительный валовый доход (ДВД), руб./год 7 099 261р. 
Операционыне расходы по Объекту оценки (ЭР), % 0,0% 
Операционыне расходы по Объекту оценки (ЭР), руб./год 0р. 
Чистый операционный доход (ЧОДоб), руб./год 7 099 261р. 
Коэффициент капитализации 10,830% 

Рыночная стоимость Объекта оценки (V), руб.  65 551 810 р. 

Источник: Расчеты Оценщика 

 

Результаты анализа имеющейся в распоряжении Оценщика информации и проведенные расчеты позволили 
сделать вывод о том, что рыночная стоимость Объекта оценки, определенная в рамках доходного подхода, на 
дату оценки (14.02.2019 г.) НДС не облагается, составляет: 65 551 810 (Шестьдесят пять миллионов пятьсот 
пятьдесят одна тысяча восемьсот десять) рублей. 
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7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

Результаты оценки Объекта недвижимости, полученные при применении подходов, приведены в таблице ниже: 

Таблица 45.Результаты оценки Объекта оценки 

Наименование 

Рыночная стоимость, 
рассчитанная 
затратным подходом, 
НДС не облагается, 
руб. 

Рыночная стоимость, 
рассчитанная 
сравнительным подходом, 
НДС не облагается, руб. 

Рыночная 
стоимость, 
рассчитанная 
доходным 
подходом, НДС не 
облагается, руб. 

Нежилое помещение, назначение: служебное, 
общей площадью 227,3 кв.м, номера на поэтажном 
плане: этаж 2, помещение 1 – комнаты с 14 по 20, 
20а, 20б, 20в, с 21 по 24, адрес Объекта: г. Москва, 
ул. Неглинная, д. 15, стр.1 

Не использовался 64 605 934 65 551 810 

В соответствии с требованиями ФСО №1 Оценщик произвел предварительное согласование результатов и 
сделал вывод об отсутствии существенного отличия результатов полученных при применении сравнительного и 
доходного подходов. Результаты, полученные при применении каждого подхода, находятся в границах 
диапазонов, полученных при применении двух других подходов. 

Заключительным этапом аналитического исследования ценностных характеристик Объекта оценки является 
сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи использованных классических подходов оценки. 
Целью сведения результатов используемых подходов является определение наиболее вероятной стоимости 
прав собственности на Объект оценки на дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из 
них. Эти преимущества и недостатки оцениваются по следующим критериям: 

 Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится анализ;  

 Способность отразить действительные намерения действительного покупателя и/или продавца, прочие 
реалии спроса/предложения;  

 Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и инвестиций 
(включая риски);  

 Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных для 
Объекта, таких как местоположение, размер, качество строительства и отделки, накопленный износ, 
потенциальная доходность и т.д.  

Оценка с использованием сравнительного подхода позволяет учитывать реакцию продавцов и покупателей 
на сложившуюся конъюнктуру рынка при условии, что имеется достаточно надежная рыночная информация о 
сопоставимых сделках. 
Оценка с использованием доходного подхода позволяет учесть перспективные возможности рынка в течение 
предполагаемого срока владения и принимает во внимание все выгоды от коммерческого использования 
Объекта недвижимости. 
По итогам проведенного анализа Оценщиком был сделан следующий вывод распределения весов между 
результатами сравнительного и доходного подхода: 
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Таблица 46 Весовые коэффициенты 

№ п/п Показатели 
Сравнительный 
подход 

Доходный подход 

1 Достоверность исходной информации для оценки 50 50 
2 Полнота исходной информации для оценки 50 50 
3 Способность учитывать действительные намерения продавца и покупателя 50 50 
4 Способность учитывать конъюнктуру рынка 50 50 
5 Способность учитывать размер Объекта 50 50 
6 Способность учитывать местоположение Объекта 50 50 
7 Способность учитывать доходность Объекта 50 50 
8 Допущения, принятые в расчетах 50 50 

Весовые показатели достоверности метода оценки 50 50 

 
Расчет согласования итоговой величины рыночной стоимости Объекта оценки, приведен в таблице ниже. 
 
Таблица 47. Результаты оценки, полученные при применении подходов 

Наименование 

Рыночная 
стоимость, 
рассчитанная 
затратным 
подходом, 
НДС не 
облагается, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 
рассчитанная 
сравнительны
м подходом, 
НДС не 
облагается, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 
рассчитанна
я доходным 
подходом, 
НДС не 
облагается, 
руб. 

Весовой 
коэффицие
нт 
затратного 
подхода 

Весовой 
коэффициент 
сравнительно
го подхода 

Весовой 
коэффицие
нт 
доходного 
подхода 

Рыночная 
стоимост
ь, НДС не 
облагаетс
я, руб. 

Рыночная 
стоимость
, 
округленн
о, НДС не 
облагаетс
я, руб. 

Нежилое 
помещение, 
назначение: 
служебное, 
общей площадью 
227,3 кв.м, 
номера на 
поэтажном плане: 
этаж 2, 
помещение 1 – 
комнаты с 14 по 
20, 20а, 20б, 20в, 
с 21 по 24, адрес 
Объекта: г. 
Москва, ул. 
Неглинная, д. 15, 
стр.1 

Не 
используется 

64 605 934 65 551 810 0 0,5 0,5 65 078 872 65 079 000 

Итого: 
       

65 079 000 

Источник: Расчеты Оценщика 
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8. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  
 

Итоговая рыночная стоимость нежилого помещения, площадью 227,30 кв.м, кад.№ 77:01:0001040:2285, 
расположенного по адресу: г. Москва, ул. Неглинная, д. 15, стр.1, на дату определения стоимости (дату оценки) 
14.02.2019 г. округленно, НДС не облагается, составляет: 
 
Таблица 48. Результаты оценки 

Наименование 

Рыночная 
стоимость, 
рассчитанная 
затратным 
подходом, НДС 
не облагается, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 
рассчитанная 
сравнительным 
подходом, НДС не 
облагается, руб. 

Рыночная 
стоимость, 
рассчитанная 
доходным 
подходом, 
НДС не 
облагается, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 
НДС не 
облагается, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 
округленно, 
НДС не 
облагается, 
руб. 

Нежилое помещение, назначение: 
служебное, общей площадью 227,3 
кв.м, номера на поэтажном плане: 
этаж 2, помещение 1 – комнаты с 14 по 
20, 20а, 20б, 20в, с 21 по 24, адрес 
Объекта: г. Москва, ул. Неглинная, д. 
15, стр.1 

Не использовался 64 605 934 65 551 810 65 078 872 65 079 000 

Итого: 
    

65 079 000 

 

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки  

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки на дату определения стоимости (дату оценки) 14.02.2019 г. 
с учетом допустимого округления, НДС не облагается, составляет:  

65 079 000 (Шестьдесят пять миллионов семьдесят девять тысяч) рублей. 

 
Суждение Оценщика о возможных границах интервала 

Согласно ФСО 7, в Отчете об оценке недвижимости, помимо итогового результата оценки, должно быть приведено 
суждение Оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться эта стоимость, если в задании 
на оценку не указано иное. 

Таблица 49. Варианты диапазонов, в которых может лежать рыночная стоимость Объекта оценки, %11 

    Оборачиваемость Объектов (частота сделок) 

    

Низкая (крупные Объекты 
коммерческой недвижимости, 

Объекты с уникальными 
характеристиками) 

Средняя 
(коммерческая 
недвижимость 

среднего масштаба) 

Высокая (стандартные 
квартиры и 

коммерческие Объекты 
малого масштаба) 

Развитость 
рынка 

Низкая (депрессивные 
регионы; Объекты на 
значительном удалении от 
региональных центров) 

± 30 ± 20 ± 15 

Средняя (региональные 
центры) 

± 25 ± 15 ± 10 

Высокая (города-
миллионники, крупные 
городские агломерации) 

± 20 ± 10 ± 5 

Согласно требованиям Федерального стандарта оценки № 7, утвержденного Приказом Минэкономразвития России 
№ 611 от 25.09.2014 г. и основываясь на собственном суждении и данных, приведенных в Таблице о возможных 
границах интервала, в котором находится рыночная стоимость Объекта оценки, Оценщиком принят интервал 
рыночной стоимости в диапазоне: +/-10% 

 

                                                           
11  Источник информации: Каминский А.В., Ильин М.О., Лебединский В.И. и др. Экспертиза отчетов об оценке: Учебник – М.: Книжная Линия, 2014 
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Таким образом, нижняя и верхняя границы диапазона, в котором может находиться рыночная стоимость Объекта 
оценки, НДС не облагается, составляет: 

 
58 571 000 (Пятьдесят восемь миллионов пятьсот семьдесят одна тысяча) рублей  

и 
71 586 900 (Семьдесят один миллион пятьсот восемьдесят шесть тысяч девятьсот) рублей  

соответственно. 

 

Оценщик, член РОО 
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Приложение 1. Копии документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и качественные 
характеристики Объекта оценки 
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Приложение 2. Копии материалов по Объектам-аналогам 
 

Доступные Оценщику рыночные данные о продаже Объектов-аналогов 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/199294651/ 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/192964497/ 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/200039779/ 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/188375014/ 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/199298688/ 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/194280591/ 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/194860627/ 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/183066152/ 
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Доступные Оценщику рыночные данные об аренде Объектов-аналогов 

 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/198680616/ 
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https://www.cian.ru/rent/commercial/196761395/ 
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https://www.cian.ru/rent/commercial/199405423/ 
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https://www.cian.ru/rent/commercial/196462690/ 
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https://www.cian.ru/rent/commercial/199388281/ 
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https://www.cian.ru/rent/commercial/200071453/ 
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https://www.cian.ru/rent/commercial/184037817/ 
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https://www.cian.ru/rent/commercial/195899001/ 
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Объекты аналоги, использованные при определении стоимости Объекта оценки в рамках 
сравнительного подхода 

 
Объект – аналог №1 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/199294651/ 

 
Объект – аналог №2 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/192964497/ 
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Объект – аналог №3 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/200039779/ 

 

Объект аналог №4 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/188375014/ 
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Объекты аналоги, использованные при определении величины годовой арендной ставки Объекта оценки 
Объект аналог №1 

 

 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/198680616/ 
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Объект аналог №2 
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https://www.cian.ru/rent/commercial/196761395/ 

 

Объект аналог №3 
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https://www.cian.ru/rent/commercial/199405423/ 
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Объект аналог №4 
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https://www.cian.ru/rent/commercial/196462690/ 
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Приложение 3. Фотографии оцениваемого Объекта оценки 
Прилегающая территория 

  

Фото 1 Фото 2 

  

Фото 3 Фото 4 

  
Фото 5 Фото 6 
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Фото 7 Фото 8 

  

Фото 9 Фото 10 
Адресная табличка  

  
Фото 11 Фото 12 

  



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 139 из 170 

 

Вход в здание Вход в здание 

  

Фото 13 Фото 14 
Вход в здание  

  

Фото 15 Фото 16 
Пункт охраны Подъезд 

  
Фото 17 Фото 18 
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Подъезд Подъезд 

  

Фото 19 Фото 20 
Подъезд  

  

Фото 21 Фото 22 
 Холл 

  
Фото 23 Фото 24 

  



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 141 из 170 

 

Холл Холл 

  
Фото 25 Фото 26 

  
Фото 27 Фото 28 

  
Фото 29 Фото 30 
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Фото 31 Фото 32 

  
Фото 33 Фото 34 
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Фото 35 Фото 36 

  
Фото 37 Фото 38 

  
Фото 39 Фото 40 

  
Фото 41 Фото 42 
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Фото 43 Фото 44 

  
Фото 45 Фото 46 

  
Фото 47 Фото 48 
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 Санузел 

  
Фото 49 Фото 50 
Санузел Санузел 

  
Фото 51 Фото 52 
Санузел Санузел 

  
Фото 53 Фото 54 
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Фото 55 Фото 56 

 Пожарный выход 

  
Фото 57 Фото 58 

Пожарный выход Пожарный выход 

  
Фото 59 Фото 60 
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Фото 61 Фото 62 

  
  

  
Фото 63 Фото 64 
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Фото 65 Фото 66 
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Фото 71 Фото 72 

  
Фото 73 Фото 74 
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Фото 77  
Источник информации: информация собрана в ходе осмотра 
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Приложение 4. Копии документов Исполнителя и Оценщика 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 152 из 170 

 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 153 из 170 

 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 154 из 170 

 

 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 155 из 170 

 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 156 из 170 

 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 157 из 170 

 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 158 из 170 

 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 159 из 170 

 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 160 из 170 

 

 
 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 161 из 170 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 162 из 170 

 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 163 из 170 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 164 из 170 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 165 из 170 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 166 из 170 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 167 из 170 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 168 из 170 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 169 из 170 

 

 

 

 



 

ООО «Оценочная компания» ₪ ФГУП «Госконцерт» 

 

   

Страница 170 из 170 

 

 
 


