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Сопроводительное письмо. 

На основании Договора № 90/ОБК от 17 сентября 2019 года, ООО КГ «Бизнес-КРУГ», в лице 

Оценщика, подписавшего данный Отчет, произвел оценку рыночной стоимости имущества, 

принадлежащего АО «Москвичка», расположенного по адресу: г. Москва, ул. Окская, д. 13. 

Выводы, содержащиеся в данном Отчете, основаны на анализе представленной Заказчиком 

информации, расчетах, заключениях и иной информации, приобретенной в результате исследования 

рынка, деловых встреч и переговоров, а также на опыте и профессиональных знаниях Оценщика. 

В прилагаемом Отчете об оценке представлено подробное описание подходов и методов 

оценки рыночной стоимости, а также анализ всех существенных факторов. Отдельные части 

настоящей оценки не могут трактоваться вне данного Отчета, а только в контексте полного его 

содержания. 

Основываясь на имеющейся в распоряжении Оценщика информации, фактах, 

предположениях и мнениях, методиках оценки, примененных в настоящем Отчете, с учетом 

ограничительных условий и сделанных допущений, рыночная стоимость Объекта оценки, по состоянию 

на 17 сентября 2019 года составила округленно: 

Таблица 1. Рыночная стоимость Объекта оценки 

Наименование 

Рыночная 
стоимость без 

НДС, руб. 

Рыночная 
стоимость с НДС, 

руб. 

Здание нежилое, общей площадью 11 071,7 кв. м с кадастровым 
номером 77:04:0002006:1375,  

5 этажей, в том числе подземных 1, расположенное по адресу:  
109457 Москва, р-н Рязанский, ул. Окская, д. 13 

520 823 000 624 988 000 

В том числе:   

Монитор Samsung TFT (для видеонаблюдения) 3 000,00 3 600,00 

Лифт пассажирский 1 485 000,00 582 000,00 

Лифт пассажирский 2 485 000,00 582 000,00 

Лифт пассажирский 3 427 000,00 512 400,00 

Лифт пассажирский 4 427 000,00 512 400,00 

Шлагбаум 16 000,00 19 200,00 

Кондиционер IGC 57 000,00 68 400,00 

Кондиционер Panasonic CS/CU-D50DBE8_01 19 000,00 22 800,00 

Кондиционер Danham Buch ODC-48H 54 000,00 64 800,00 

Сплит-система RAS-18LH1/RAC18LH1 Hitachi 24 000,00 28 800,00 

Кондиционер KENTATSU 11 000,00 13 200,00 

Система вентилирования и кондиционирования адм. помещений 1 422 000,00 1 706 400,00 

Система вентилирования и кондиционирования тех. помещений 261 000,00 313 200,00 

Кондиционер Panasonic CS/CU-D50DBE8_02 19 000,00 22 800,00 

Кондиционер Panasonic CS/CU-D50DBE8_03 19 000,00 22 800,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

173 000,00 207 600,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

269 000,00 322 800,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

51 000,00 61 200,00 

Кондиционер IGC 32 000,00 38 400,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

82 000,00 98 400,00 

Кондиционер IUM-24H IGC 50 000,00 60 000,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

71 000,00 85 200,00 

Кондиционер IGC 74 000,00 88 800,00 

Кондиционер IGC 74 000,00 88 800,00 
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Наименование 

Рыночная 
стоимость без 

НДС, руб. 

Рыночная 
стоимость с НДС, 

руб. 

Кондиционер IGC 41 000,00 49 200,00 

Кондиционер IGC 103 000,00 123 600,00 

Система контроля и управления доступом 45 000,00 54 000,00 

Кондиционер IGC 35 000,00 42 000,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

174 000,00 208 800,00 

Система видеонаблюдения 79 000,00 94 800,00 

Цифровой регистратор 11 000,00 13 200,00 

Мини мойка Faip H 140 4 000,00 4 800,00 

Снегоуборщик TORO 38597 B&S 8л.с. Самоходный 18 000,00 21 600,00 

ИТОГО 520 823 000 624 988 000 

Источник: Расчет Оценщика 

Оценка произведена в соответствии с ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» номер 135 ФЗ от 29 июля 1998 года, Федеральными стандартами оценки ФСО №1 «Общие 

понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утвержденным приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.15 г. №297, ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» 

утвержденным приказом Минэкономразвития России от 20.05.15 г. №298, ФСО №3 «Требования к 

отчету об оценке» утвержденным приказом Минэкономразвития России от 20.05.15 г. №299, ФСО №7 

«Оценка недвижимости» утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25.09.14 г. N 611, 

Федерального стандарта оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО № 10)» (утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 1 июня 2015 г. № 328),  Свода стандартов и правил РОО 2015, 

корпоративным Кодексом ООО КГ «Бизнес-КРУГ» и внутрикорпоративными стандартами оценки. 

Все факты, изложенные в настоящем Отчете, верны и соответствуют действительности. 

Настоящее заключение о рыночной стоимости предназначено исключительно для целей 

предполагаемого использования и на указанную дату оценки. 

ООО КГ «Бизнес-КРУГ» высоко ценит возможность быть полезным Вам и благодарит за 

предоставленную возможность оказать Вам услуги, по оценке рыночной стоимости Объекта оценки. 

Директор   

ООО КГ «Бизнес-КРУГ» Б.А. Кулик 

 26 сентября 2019 года 
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 ВВЕДЕНИЕ 

1.1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Общая информация, идентифицирующая Объект оценки 

Объект оценки 

1. Здание нежилое, общей площадью 11 071,7 кв. м с кадастровым 
номером 77:04:0002006:1375, 5 этажей, в том числе подземных 1, 

расположенное по адресу:  
109457 Москва, р-н Рязанский, ул. Окская, д. 13; 

2. Движимое имущество, в количестве 33 единиц. 

Имущественные права Право собственности  

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

- ЗП, руб. с НДС СП, руб. с НДС ДП, руб. с НДС 

Здание нежилое, общей площадью  
11 071,7 кв. м с кадастровым номером 

77:04:0002006:1375,  
5 этажей, в том числе подземных 1, 

расположенное по адресу:  
109457 Москва, р-н Рязанский, ул. 

Окская, д. 13 

Обоснованный 
отказ 

634 777 000 606 807 000 

Движимое имущество 
Обоснованный 

отказ 
6 138 000 Обоснованный отказ 

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки, с НДС 

624 988 000 
(Шестьсот двадцать четыре миллиона девятьсот восемьдесят восемь тысяч) руб. 

Формат представления полученных 
выводов 

Итоговая рыночно обоснованная цена за Объект оценки представлена 
в рублях РФ с учетом округлений до тысяч. 

Ограничения и пределы применения полученной стоимости 

Полученная итоговая стоимость может быть использована для передачи объекта оценки в залог и не может 
быть использована для иных целей. 

Основание для проведения оценки 

Договор № 90/ОБК от 17 сентября 2019 года  

Дата составления отчета 

26 сентября 2019 года 

1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки (Состав 
объекта оценки с 

указанием сведений, 
достаточных для 

идентификации каждой 
из его частей) 

1. Здание нежилое, общей площадью 11 071,7 кв. м с кадастровым номером 
77:04:0002006:1375,  

5 этажей, в том числе подземных 1, расположенное по адресу:  
109457 Москва, р-н Рязанский, ул. Окская, д. 13; 
2. Движимое имущество, в количестве 33 единиц: 

№ 
п/п 

Наименование Инв. Номер 

1 Монитор Samsung TFT (для видеонаблюдения) 10006 

2 Лифт пассажирский 1 1012 

3 Лифт пассажирский 2 1013 

4 Лифт пассажирский 3 1021 

5 Лифт пассажирский 4 1022 

6 Шлагбаум 10032 

7 Кондиционер IGC 000000153 

8 Кондиционер Panasonic CS/CU-D50DBE8_01 000000104 

9 Кондиционер Danham Buch ODC-48H 000000097 

10 Сплит-система RAS-18LH1/RAC18LH1 Hitachi 000000100 

11 Кондиционер KENTATSU 000000101 

12 Система вентилирования и кондиционирования адм. помещений 000000102 

13 Система вентилирования и кондиционирования тех. помещений 000000103 

14 Кондиционер Panasonic CS/CU-D50DBE8_02 000000105 

15 Кондиционер Panasonic CS/CU-D50DBE8_03  000000106 

16 
Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

000000107 

17 
Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

000000108 
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18 
Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

000000139 

19 Кондиционер IGC 000000147 

20 
Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

000000148 

21 Кондиционер IUM-24H IGC 000000151 

22 
Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

000000154 

23 Кондиционер IGC 000000155 

24 Кондиционер IGC 000000156 

25 Кондиционер IGC 000000157 

26 Кондиционер IGC 000000158 

27 Система контроля и управления доступом 000000159 

28 Кондиционер IGC 000000160 

29 
Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

000000165 

30 Система видеонаблюдения 1100 

31 Цифровой регистратор 1043 

32 Мини мойка Faip H 140 10019 

33 Снегоуборщик TORO 38597 B&S 8л.с. Самоходный 000000113 
 

Характеристики объекта 
оценки и его 

оцениваемых частей 
или ссылки на 
доступные для 

Оценщика документы, 
содержащие такие 

характеристики 

1. Выписка из ЕГРН №77/100/089/2018-6240 от 09.07.2018 г.; 

2. Выписка из технического паспорта на здание №3048/12 от 02.12.2008 г.; 

3. Кадастровый план здания от 29.01.2009 г.; 

4. Технический паспорт на домовладение №13 по ул. Окской от 02.12.2008 г.; 

5. Экспликация помещений ул. Окская д. 13 от 02.12.2008 г.; 

6. Справка БТИ № 147/40 об идентификации адреса; 

7. Договор аренды недвижимого имущества № А-01-2019/3760 от 19 июня 2019 г.; 

8. Акт приема-передачи к договору аренды недвижимого имущества № А-01-

2019/3760 от 19 июня 2019 г.; 

9. Выписка из ЕГРН № 77/100/084/2018-2482 от 25.05.2018 г.; 

10. Договор аренды земельного участка №М-04-028843 от 31.05.2005 г.; 

11. Кадастровый паспорт земельного участка №04/05-2161 от 15.04.2005 г.; 

12. Ведомость амортизации. 

Права, учитываемые 
при оценке объекта 

оценки, ограничения 
(обременения) этих 
прав, в том числе в 

отношении каждой из 
частей объекта оценки 

Право собственности  
 

Субъект права ОАО «Москвичка» 

Цель оценки Определение рыночной стоимости  

Предполагаемое 
использование 

результатов оценки 

Реализация через аукцион по рыночной стоимости 

Виды стоимостей Рыночная стоимость  

Дата оценки 17 сентября 2019 года 

Номер Отчета 2019-315 

Допущения, на которых 
должна основываться 

оценка 

Оценка производится в предположении предоставления Заказчиком достаточной и 
достоверной информации по объекту оценки; 

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно 
стоимости объекта оценки только в указанных целях и по состоянию на дату 

определения стоимости объекта оценки. 
Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и 

статистической информации, однако не делает никакого заключения относительно 
точности или полноты такой информации и принимают данную информацию как есть. 

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения 
социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут 

повлиять на стоимость объекта оценки. 
В рамках оказания услуг по оценке оценщик не проводит специальных экспертиз, в 

том числе юридическую экспертизу правового положения объекта оценки, 
строительно-техническую, технологическую и экологическую экспертизу объекта 

оценки, и инвентаризацию составных частей объекта оценки. 
Отчет об оценке и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть использованы 
Заказчиком только в рамках предполагаемого использования, указанного в отчете. 
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Оценщик не несет ответственности за распространение Заказчиком данных отчета об 
оценке, выходящее за рамки предполагаемого использования результатов оценки 
Рыночная стоимость, определенная в Отчете, является рекомендуемой для целей 

совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления Отчета, за 
исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации; 

Рыночная стоимость определяется в допущение о том, что ликвидность 
оцениваемого специализированного имущества как части комплекса имущества 

определена как ликвидность комплекса имущества, составной частью которого оно 
является. 

От Оценщика не требуется приводить свое суждение о возможных границах 
интервала, в котором, по его мнению, может находиться итоговый результат оценки 

стоимости объекта оценки. 
Прочие допущения и ограничения, возникающие в процессе оценки, будут приведены 

в отчете об оценке. 

Рекомендуемый период 
применения 

результатов оценки 

6 месяцев 

  



 
 

Отчет № 2019-315 Стр. 8 
 

 

1.3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОЦЕНЩИКЕ 

 

Заказчик 

Полное наименование Акционерное общество «Москвичка» 

Краткое наименование АО «Москвичка» 

Адрес местонахождения 109457, г. Москва, ул. Окская, д. 13 

ОГРН 1027700368475 от 29.10.2002 г. 

ИНН/КПП 7721029922/772101001 

Банковские реквизиты 
Р/сч. 40702810600770003180 в Публичное Акционерное Общество 

«Банк Уралсиб» к/с 30101810100000000787 

Конкурсный управляющий  Бодров Евгений Александрович 

Оценщик 

Фамилия, имя, отчество Леонтьева Анна Викторовна 

Информация о членстве в 
саморегулируемой организации 

Оценщиков 

Общероссийская общественная организация «Российское общество 
оценщиков», регистрационный № 004161,  

Свидетельство № 0025180 от 16 мая 2018 г. 

Документы, подтверждающие 
получение профессиональных знаний в 

области оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке в области оценочной 
деятельности по специализации «Оценка стоимости предприятия 

(бизнеса)» ПП № 718864 от 19 апреля 2005 г., рег. № 059/2005, выдан 
Институтом профессиональной оценки 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности Оценщика 

Страховой полис № 001-PIL 457670/2019 от 11.06.2019 г., выдан ООО 
«Группа Ренессанс Страхование», лимит ответственности 30 000 000 

(Тридцать миллионов) рублей.  Срок действия полиса: с 24.06.2019 г. по 
23.06.2020 г. 

Квалификационный аттестат 

№ 005262-1 от 16.03.2018 г. по направлению оценочной деятельности 
«Оценка недвижимости» 

№ 011136-2 от 24.04.2018 г. по направлению «Оценка движимого 
имущества» 

Трудовой договор, заключенный с 
Оценщиком 

Договор № 24/ТД от 01.10.2014 г. 

Квалификация Оценщик I категории 

Стаж работы в оценочной 
деятельности 

С 2003 г. 

Почтовый адрес 125047, г. Москва, ул. Бутырский Вал, дом 5 

Адрес местонахождения 105082, г. Москва, ул. Большая Почтовая, д.22 

Номер контактного телефона 8 (495) 648-91-79 

Сведения о юридическом лице, с которым у Оценщика заключен трудовой договор 

Полное наименование  
Общество с ограниченной ответственностью Консалтинговая группа 

«Бизнес-КРУГ» 

Краткое наименование ООО КГ «Бизнес-КРУГ» 

Адрес место нахождения 105082, г. Москва, ул. Б. Почтовая, д. 22 

Дата государственной регистрации 08.04.2003 г. 

Основной государственный 
регистрационный номер 

1037701024140 

ИНН/КПП 7701331821 / 770101001 

Банковские реквизиты 
р/с 40702810087190000329 в Московском филиале 

ПАО «РОСБАНК», к/с 30101810000000000256, БИК 044583256 

Сведения о страховании 
ответственности организации 

Гражданская ответственность юридического лица застрахована СПАО 
«РЕСО-Гарантия», страховой полис № 922/1555679918 от 17.06.2019 г., 
срок действия договора (полиса): с 26 июля 2019 г. по 25 июля 2020 г., 
страховая сумма 550 000 000 (Пятьсот пятьдесят миллионов) рублей 

Директор Кулик Борис Арсентьевич 

Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке организациях и 
специалистах 

Сторонние организации и специалисты не привлекались 

Сведения о независимости Оценщика и юридического лица, с которым у Оценщика заключен трудовой 
договор 

Сведения о независимости Оценщика 

Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации", при осуществлении 
оценочной деятельности и составлении настоящего Отчета об оценке. 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 
должностным лицом или работником юридического лица – заказчика, 

лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки.  
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Оценщик не состоит с указанными лицами 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. 

Сведения о независимости 
юридического лица, с которым 

Оценщик заключил трудовой договор 

Общество подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации". 
Общество подтверждает, что не имеет имущественного интереса в 

объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика. 
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки Объекта 

оценки не зависит от итоговой величины стоимости Объекта оценки, 
указанной в настоящем Отчете. 
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1.4. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ 

Излагаемые ниже допущения являются неотъемлемой частью настоящего Отчета: 

1. Оценка производится в предположении отсутствия каких-либо обременений 

оцениваемых прав, за исключением оговоренных в Отчете. Сделанный анализ, 

высказанные мнения и полученные результаты действительны исключительно в 

пределах, оговоренных в настоящем Отчете допущений и ограничений, и основаны на 

имеющейся в распоряжении Оценщика информации. 

2. Все расчеты, заключения и выводы сделаны на основании информации, полученной 

из источников открытого доступа. 

3. Вся информация и документация предоставленная Заказчиком, его представителями 

или сторонними специалистами, является надежной и достоверной и в ходе 

проведения оценки, принимается без какой-либо дополнительной проверки. 

4. Вся отраслевая, статистическая и другая аналогичная информация, полученная 

Оценщиком из открытых источников, отвечает требованиям достаточности и 

достоверности и принимается как есть, и не может гарантировать абсолютную 

верификацию полученной информации, поэтому источники информации и их 

реквизиты приведены в соответствующих разделах настоящего Отчета. 

5. В рамках оказания услуг по оценке Оценщик не проводит специальных экспертиз, в 

том числе юридическую экспертизу правового положения Объекта оценки, 

строительно-техническую, технологическую и экологическую экспертизу Объекта 

оценки, аудиторскую проверку финансовой отчетности и инвентаризацию составных 

частей Объекта оценки. 

6. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

влияющих на стоимость оцениваемого объекта; на Оценщике не лежит 

ответственность по обнаружению (или в случае установления) подобных факторов. 

7. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменения социальных, 

экономических, юридических, физических, природных и иных факторов, а также 

изменения местного или федерального законодательства, которые могут произойти 

после этой даты, повлиять на рыночные факторы, и, таким образом, повлиять на 

рыночную стоимость Объекта оценки. 

8. Владение этим Отчетом или его копией не влечет за собой права публикации всего 

Отчета или его части, он не может быть использован с какой-либо целью никем, кроме 

Заказчика без предварительного согласия Заказчика или оценщика, и в любом случае 

только с соответствующим указанием авторства. 

9. Отдельные части настоящего отчета не могут трактоваться раздельно, а только в 

полном объеме. 

10. Настоящий Отчет может использоваться только по указанному в нем назначению. 

11. Мнение Оценщика относительно стоимости Объекта оценки действительно только на 

дату оценки.  

12. В данном Отчете величина рыночной стоимости Объекта оценки, определенная 

оценщиком, носит рекомендательный характер и не является обязательной для 

совершения сделки. 

13. Все расчеты производятся оценщиком в программном продукте «Microsoft Excel». В 

расчетных таблицах, представленных в Отчете, приводятся округленные значения 

показателей. 

14. Согласно Федеральному закону «Об оценочной деятельности» № 135-ФЗ от 

29.07.1998 г. «итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, 

указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены 

настоящим Федеральным законом, признается достоверной и рекомендуемой для 

целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном 
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законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено 

иное. Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, 

определенная в отчете, за исключением кадастровой стоимости, является 

рекомендуемой для целей определения начальной цены предмета аукциона или 

конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за 

исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации». 

15. От Оценщика не требуется проведения дополнительных работ, дачи показаний или 

присутствия на судебных разбирательствах относительно имущества, или 

имущественных прав, связанных с объектом оценки, если только об этом не будет 

заключено специальное соглашение. 

16. От Оценщика не требуется приводить свое суждение о возможных границах 

интервала, в котором, по его мнению, может находиться итоговый результат оценки 

стоимости объекта оценки. 

17. В случае выявления обременений в процессе оценки оценщик обязан указать факт 

наличия обременений в отчете и учесть их в расчетах. 

18. Печать отчета производится на одной стороне листа, поэтому постраничная 

нумерация совпадает с нумерацией листов. 

19. Кроме оговоренных выше общих допущений в тексте Отчета оговариваются 

специальные допущения, связанные с методикой расчета. 

1.4.1. СПЕЦИАЛЬНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ, ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Земельный участок под оцениваемым зданием не размежеван и не выделен в натуре. 

На основании п. 1 ст. 552 ГК РФ «По договору продажи здания, сооружения или другой 

недвижимости покупателю одновременно с передачей права собственности на такую 

недвижимость передаются права на земельный участок, занятый такой 

недвижимостью и необходимый для ее использования». Таким образом, при 

определении рыночной стоимости, Оценщик основывается на допущении о включении 

земельного участка, под зданием в состав Объекта оценки, площадью – необходимой 

для функционирования здания. 

2. На земельный участок находящийся под зданием оформлено право долгосрочной 

аренды на основании Договора аренды земельного участка №М-04-028843 от 

31.05.2005 г. На основании п. 3 ст. 552 ГК РФ «Продажа недвижимости, находящейся 

на земельном участке, не принадлежащем продавцу на праве собственности, 

допускается без согласия собственника этого участка, если это не противоречит 

условиям пользования таким участком, установленным законом или договором. При 

продаже такой недвижимости покупатель приобретает право пользования 

соответствующим земельным участком на тех же условиях, что и продавец 

недвижимости». Таким при определении рыночной стоимости Объекта оценки, 

Оценщик основывается на допущении о передаче земельного участка на праве 

аренды потенциальному покупателю здания. 

3. В состав Объекта оценки входят 33 единицы движимого имущества. Основываясь на 

том факте, что данное имущество является необходимостью для нормального 

функционирования здания (в том числе снегоуборщик и шлагбаум), а также частично 

является неотделимыми улучшениями, при определении рыночной стоимости 

Оценщик основывается на допущении о том, что рыночная стоимость движимого 

имущества входит в состав рыночной стоимости оцениваемого здания. Таким 

образом, расчет рыночной стоимости движимых объектов приведен в соответствии с 

заданием на оценку, однако не увеличивает стоимость здания, в стоимость которого 

входят оцениваемые движимые объекты. 

 



 
 

Отчет № 2019-315 Стр. 12 
 

 

1.5. ОСНОВНЫЕ ОПРЕДЕЛЕНИЯ И ПОНЯТИЯ 

Оценочная деятельность – деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная 

на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости.  

Целью оценки является определение стоимости Объекта оценки, вид которой определяется 

в задании на оценку. 

Объект оценки – объект гражданских прав, в отношении которого законодательством 

Российской Федерации установлена возможность его участия в гражданском обороте. 

При определении стоимости Объекта оценки определяется расчетная величина цены 

Объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. 

Совершение сделки с Объектом оценки не является необходимым условием для установления его 

стоимости. 

Рыночная стоимость – 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 стороны 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. 

Виды стоимости Объекта оценки, отличные от рыночной стоимости: 

 инвестиционная стоимость Объекта оценки – стоимость для конкретного лица или 

группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 

использования Объекта оценки; 

 ликвидационная стоимость Объекта оценки – стоимость, отражающая наиболее 

вероятную цену, по которой данных Объект оценки может быть отчужден за срок 

экспозиции Объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных 

условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждения 

имущества; 

При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, 

учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать Объект оценки 

на условиях, не соответствующих рыночным. 

 кадастровая стоимость – стоимость, определяемая методами массовой оценки 

рыночной стоимости, установленная и утвержденная в соответствии с 

законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки. 

Кадастровая стоимость определяется Оценщиком, в частности, для целей налогообложения. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость Объекта оценки в рамках 

одного из подходов к оценке. 

Итоговая стоимость Объекта оценки определяется путем расчета стоимости Объекта 

оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного Оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять требованиям 

достаточности и достоверности. 
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Метод оценки – способ расчета стоимости Объекта оценки в рамках одного из подходов к 

оценке. 

Цена – денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за Объект оценки или его аналог. 

Аналог Объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, техническим 

и другим характеристикам Объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, 

состоявшейся при сходных условиях. 

Срок экспозиции Объекта оценки – период времени, начиная с даты представления на 

открытый рынок (публичная оферта) Объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Объект недвижимости – объект, который связан с землей так, что его перемещение без 

соразмерного ущерба его назначению невозможно. Объектами недвижимости являются: 

земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты; 

 здания, сооружения, имущественные комплексы, жилые и нежилые помещения; 

 леса, многолетние насаждения и др. 

Улучшения земельного участка – здания, строения, сооружения, объекты инженерной 

инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и иных 

воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющих качественные 

характеристики земельного участка. 

Недвижимое имущество – в соответствии со ст.130 п.1 ГК РФ К недвижимым вещам 

(недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно 

связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению 

невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. (в ред. 

Федеральных законов от 30.12.2004 N 213ФЗ, от 03.06.2006 N 73ФЗ, от 04.12.2006 N 201ФЗ) 

Объекты сравнения – проданные или предложенные к продаже на том же рынке объекты 

недвижимости, обладающие таким же оптимальным использованием, как и оцениваемый объект и 

максимально близкие к нему по другим характеристикам. 

Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, 

физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемые 

и подвергаемые корректировке. 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характеристики 

объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен или арендных ставок на 

недвижимость. 

Поправка представляет собой операцию (часто математическую), учитывающую разницу в 

стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента 

сравнения. Все Поправки выполняются по принципу «от объекта сравнения к Объекту оценки». 

Оцениваемые права. Право собственности в соответствии с Гражданским кодексом, часть 1 

(ст. 209), включает право владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник 

вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые 

действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права, и интересы 

других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, 

оставаясь собственником, право владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать 

имущество в залог и отчуждать его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

Ставка дисконта – ставка дохода, используемая для пересчета денежных сумм, подлежащих 

уплате или получению в будущем, к текущей стоимости. 

Коэффициент капитализации – это норма дохода, которая отражает взаимосвязь между 

чистым операционным доходом и общей стоимостью или ценой собственности. 

Безрисковая ставка доходности – ставка доходности инвестиций при вложении денежных 

средств в наиболее надежные активы. 

Ставка аренды – объем выплат за период, указанный в договоре аренды. Ставка арендной 

платы должна обеспечивать арендодателю получение прибыли не ниже средней нормы на вложенный 

капитал, а для арендатора стоимость должна быть ниже стоимости банковского кредита на 

приобретение актива. 
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Право собственности – в соответствии со ст. 209 Гражданского Кодекса РФ Собственнику 

принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. 

Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему 

имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие 

права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в 

собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования 

и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, 

распоряжаться им иным образом. 

Владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами в той мере, 

в какой их оборот допускается законом (статья 129), осуществляются их собственником свободно, если 

это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц. 

Собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу 

(доверительному управляющему). Передача имущества в доверительное управление не влечет 

перехода права собственности к доверительному управляющему, который обязан осуществлять 

управление имуществом в интересах собственника или указанного им третьего лица. 

1.6. ЗАДАЧИ ОЦЕНКИ 

Для достижения цели оценки задачами оценки является: 

1. заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

2. сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3. применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

4. согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 

5. составление отчета об оценке. 

1.7. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ 

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а также 

Федеральными стандартами оценки (ФСО №№ 1-3, 7). 

Стандартами оценочной деятельности определяются требования к порядку проведения 

оценки и осуществления оценочной деятельности.  

1.8. СПИСОК СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ, 

ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ОПРЕДЕЛЕНИИ СТОИМОСТИ 

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

требования к проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 297. 

2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)», 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 298. 

3. Федеральный стандарт оценки «Требования к Отчету об оценке (ФСО N 3)», 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 299. 

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости ФСО №7», утвержденным 

приказом Минэкономразвития России от 25.09.14 г. №611. 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО 

№ 10)» (утвержден приказом Минэкономразвития России от 1 июня 2015 г. № 328). 

6. Свод стандартов и правил РОО 2015. 
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1.9. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 

ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ 

ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

Учебная, правовая и методическая литература 

1. Гражданский Кодекс РФ. Части 1 и 2. 

2. Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество 

и сделок с ним» №122 от 21 июля 1997 года. 

3. Федеральный Закон №135ФЗ от 29.07.98 г. «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» (в редакции, действующей на дату определения стоимости). 

4. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 297. 

5. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)», 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 298. 

6. Федеральный стандарт оценки «Требования к Отчету об оценке (ФСО N 3)», 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 299. 

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

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

8. Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО 

№ 10)» (утвержден приказом Минэкономразвития России от 1 июня 2015 г. № 328). 

9. Свод стандартов и правил РОО 2015. 

10. Белокрыс А.М., Болдырев В.С., Олейник Т.Л., Зарубин В.Н., Нейман Е.И., Склярова 

Е.Н, Страхов Ю.И., Ушаков Е.П., Федоров А.Е., Школьников Ю.В. «Основы оценки 

стоимости недвижимости», Международная академия оценки и консалтинга, М. – 2004; 

11. Грязнова А. Г., Федотова М. А. Оценка недвижимости Учебник – 2-е изд., 

переработанное и доп. М. 2008. 560 с.; 

12. Каминский А.В., Страхов Ю.И., Трейгер Е.М. «Анализ практики оценки недвижимости», 

Международная академия оценки и консалтинга, М. – 2004; 

13. Кузьминов Н.Н. Оценка и страхование коммерческой и промышленной недвижимости 

в Российской Федерации. М., 2007. – 144 с.; 

14. Рутгайзер В.М. «Оценка рыночной стоимости недвижимости», Изд-во «Дело», М. – 

1998; 

15. Яскевич Е.Е. Практика оценки недвижимости. Москва: Техносфера, 2011. 504 c. 

Прочие источники 

Дополнительная информация, использованная в данном Отчете, получена из ряда других 

источников и архива Оценщика. Ссылки на прочие источники информации и их реквизиты приведены 

в соответствующих разделах настоящего Отчета. 

 
АЛ 
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 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

2.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЙ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Данные, предоставленные Заказчиком и устанавливающие количественные и качественные 

характеристики Объекта оценки, включали в себя копии следующих документов: 

1. Выписка из ЕГРН №77/100/089/2018-6240 от 09.07.2018 г.; 

2. Выписка из технического паспорта на здание №3048/12 от 02.12.2008 г.; 

3. Кадастровый план здания от 29.01.2009 г.; 

4. Технический паспорт на домовладение №13 по ул. Окской от 02.12.2008 г.; 

5. Экспликация помещений ул. Окская д. 13 от 02.12.2008 г.; 

6. Справка БТИ № 147/40 об идентификации адреса; 

7. Договор аренды недвижимого имущества № А-01-2019/3760 от 19 июня 2019 г.; 

8. Акт приема-передачи к договору аренды недвижимого имущества № А-01-2019/3760 

от 19 июня 2019 г.; 

9. Выписка из ЕГРН № 77/100/084/2018-2482 от 25.05.2018 г.; 

10. Договор аренды земельного участка №М-04-028843 от 31.05.2005 г.; 

11. Кадастровый паспорт земельного участка №04/05-2161 от 15.04.2005 г.; 

12. Ведомость амортизации. 

2.2. ДАННЫЕ ОБ ОСМОТРЕ И АНАЛИЗ ИНФОРМАЦИИ, 

НЕОБХОДИМОЙ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Анализ информации, необходимой для проведения оценки представлен в таблице ниже. 

Таблица 2. Анализ информации, необходимой для проведения оценки 

Анализ достоверности 
предоставленных для 

оценки документов 

Копии документов получены от Заказчика. Доказательство достоверности 
информации, указанной в документах, возлагается на Заказчика. 

Информация о виде и 
объеме прав на Объект 

оценки 

Получена информация о виде и объеме прав на оцениваемые объекты, 
содержащаяся в документах. Документы подтверждают существующие права на 
оцениваемые объекты (копии приложены в Приложении к настоящему Отчету). 

Сопоставление данных об 
Объекте оценки 

Оценщиком проанализирована вся полученная от Заказчика информация на 
предмет установления количественных и качественных характеристик 

оцениваемого имущества.  

Установление данных об 
обременениях на Объект 

оценки 

Объект оценивается без учета существующих ограничений (обременений). 

Анализ достоверности и 
полноты информации, 

полученной из открытых 
источников 

Анализ рынка коммерческой недвижимости указывает на то, что информация, 
полученная из различных открытых источников, так или иначе, подтверждается в 

виде общих статистических данных и данных общего состояния рынка по 
конкретному виду оцениваемого имущества. 

Источник: анализ Оценщика 

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. 

Копии перечисленных выше документов прилагаются к настоящему отчету. 
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2.3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки – Здание нежилое, общей площадью 11 071,7 кв. м с кадастровым номером 

77:04:0002006:1375, 5 этажей, в том числе подземных 1, расположенное по адресу: 109457 Москва, 

 р-н Рязанский, ул. Окская, д. 13 и движимое имущество в количестве 33 единиц. 

В рамках проведенного визуального осмотра было установлено, что здание частично 

находится в рабочем состоянии, частично в состоянии, требующем капитального ремонта внутренней 

отделки. Проанализировав данные визуального осмотра, Оценщик пришел к выводу о рабочем 

состоянии помещений на 1 этаже, остальные площади находятся в непригодном для эксплуатации 

состоянии. Данный факт будет отражен при расчете рыночной стоимости в рамках применяемых 

подходов. 

Основные характеристики оцениваемого имущества приведены в нижеследующей таблице. 

Таблица 3. Описание количественных и качественных характеристик здания 

Показатель Характеристика 

Характеристика местоположения 

Объект Нежилое здание 

Кадастровый номер 77:04:0002006:1375 

Кадастровая стоимость на 01.01.2018 г. 441 634 000 руб. 

Балансовая стоимость, руб. Данные не предоставлены 

Полный адрес объекта г. Москва, ул. Окская, д. 13 

Тип застройки окружения Промзона, жилые дома 

Ближайшая транспортная магистраль Рязанское шоссе – менее 200 м, МКАД – около 4 км 

Местоположение относительно застройки 
окружения 

На территории промзоны 

Транспортная доступность Удовлетворительная 

Основные виды транспорта Транспорт городской инфраструктуры, личный транспорт 

Сведения о здании 

Тип Отдельно стоящее нежилое здание 

Площадь, кв. м 11 071,7 

Функциональное назначение по документам Производственное 

Текущее использование В качестве офисных помещений 

Доля офисных помещений, % 100% 

Год постройки здания 1980 

Фундамент здания Железобетонные блоки 

Перекрытия Железобетонные панели 

Материал стен Кирпич, Керамзитобетонные панели 

Крыша Рулонная, утеплённая 

Полы Плитка, линолеум 

Окна Металлические 

Двери Деревянные 

Этаж расположения Подвал, 1-5 

Состояние здания Удовлетворительное 

Состояние помещений 

Помещения 1-го этажа находятся в среднем рабочем состоянии 
(площадь согласно Техническому паспорту – 2 421,9 кв. м). 

Остальные помещения здания находятся в состоянии, требующем 
капитального ремонта отделки 

Строительный объем здания, куб. м Данные отсутствуют 

Функциональное и внешнее устаревание, % Отсутствует 

Наличие/отсутствие перепланировки Данные отсутствуют 

Инженерное оборудование и благоустройство 

Отопление В наличии 

Водопровод В наличии 

Канализация В наличии 

Горячее водоснабжение В наличии 

Коммуникационная связь В наличии 
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Электричество  В наличии 

Состояние инженерного оборудования Рабочее 

Данные о правообладателе   

Правообладатель ОАО «Москвичка» 

Правоустанавливающий документ Выписка из ЕГРН №77/100/089/2018-6240 от 09.07.2018 г. 

Источник: анализ Оценщика на основании открытых данных в Интернет-источниках, осмотр объекта недвижимости, 

данные документации предоставленной Заказчиком 

Таблица 4. Характеристика земельного участка, на котором расположено оцениваемое здание 

Показатель Характеристика 

Адрес месторасположения г. Москва, ул. Окская, д. 13 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Для размещения объектов делового назначения, в том числе офисных центров 

По документу 

Склады (6.9) (земельные участки, предназначенные для размещения 
производственных и административных зданий, строений, сооружений 

промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, 
продовольственного снабжения, сбыта и заготовок (1.2.9)) 

Площадь земельного участка, 
кв. м 

13 331 

Кадастровый номер 
земельного участка 

77:04:0002006:115 

Кадастровая стоимость, руб. 329 135 000,00 

Форма участка 

 

Рельеф Равнинный 

Улучшения земельного участка Нежилые здания 

Окружающая застройка Промзона 

Подъездные пути Асфальтовая дорога 

Транспортная доступность Удовлетворительная 

Удаленность от транспортных 
магистралей  

Рязанское шоссе – около 200 м 

Дополнительно - 

Охранные зоны - 

Сведения об износе 
оцениваемого объекта 

Не подвержен износу 

Информация об устаревании 
Объекта оценки 

Не подвержен устареваниям 

Системы инженерного 
обеспечения 

  

Электричество В наличии 

Водоснабжение, Канализация В наличии 

Газопровод - 

Сведения о правах 

Вид права Право долгосрочной аренды 

Субъект права ОАО «Москвичка» 

Правоустанавливающий 
документ 

Договор аренды земельного участка №М-04-028843 от 31.05.2005 г. 

Источник: Информация, предоставленная Заказчиком, портал Яндекс-карты, портал Публичная кадастровая карта 
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Таблица 5. Характеристика движимого имущества 

№ п/п Наименование Инв. Номер 
Дата принятия к 

учету 
Балансовая 

стоимость, руб. 

Физический 
износ, %1 

1 
Монитор Samsung TFT (для 

видеонаблюдения) 
10006 29.09.2006 6 345,77 50,00% 

2 Лифт пассажирский 1 1012 30.04.2017 832 539,41 40,00% 

3 Лифт пассажирский 2 1013 30.04.2017 832 539,41 40,00% 

4 Лифт пассажирский 3 1021 20.12.2008 1 044 995,76 50,00% 

5 Лифт пассажирский 4 1022 20.12.2008 1 044 995,77 50,00% 

6 Шлагбаум 10032 17.03.2008 38 618,65 50,00% 

7 Кондиционер IGC 000000153 31.03.2016 101 652,53 40,00% 

8 
Кондиционер Panasonic 

CS/CU-D50DBE8_01 
000000104 10.08.2012 48 873,67 50,00% 

9 
Кондиционер Danham Buch 

ODC-48H 
000000097 31.03.2012 137 745,98 50,00% 

10 
Сплит-система RAS-

18LH1/RAC18LH1 Hitachi 
000000100 05.05.2012 60 312,25 50,00% 

11 Кондиционер KENTATSU 000000101 10.08.2012 28 594,84 50,00% 

12 

Система вентилирования и 
кондиционирования адм. 

помещений 
000000102 10.08.2012 3 616 143,29 50,00% 

13 

Система вентилирования и 
кондиционирования тех. 

помещений 
000000103 10.08.2012 664 723,34 50,00% 

14 
Кондиционер Panasonic 

CS/CU-D50DBE8_02 
000000105 10.08.2012 48 873,67 50,00% 

15 
Кондиционер Panasonic 

CS/CU-D50DBE8_03 
 000000106 10.08.2012 48 873,67 50,00% 

16 

Система пожарной 
сигнализации, оповещения и 

управления эвакуацией 
людей при пожаре 

000000107 17.08.2012 440 690,00 50,00% 

17 

Система пожарной 
сигнализации, оповещения и 

управления эвакуацией 
людей при пожаре 

000000108 08.11.2012 684 840,00 50,00% 

18 

Система пожарной 
сигнализации, оповещения и 

управления эвакуацией 
людей при пожаре 

000000139 29.10.2014 106 249,20 40,00% 

19 Кондиционер IGC 000000147 11.11.2014 65 847,46 40,00% 

20 

Система пожарной 
сигнализации, оповещения и 

управления эвакуацией 
людей при пожаре 

000000148 28.04.2015 159 226,42 40,00% 

21 Кондиционер IUM-24H IGC 000000151 16.11.2015 96 245,76 40,00% 

22 

Система пожарной 
сигнализации, оповещения и 

управления эвакуацией 
людей при пожаре 

000000154 13.04.2016 126 348,61 40,00% 

23 Кондиционер IGC 000000155 22.04.2016 130 500,00 40,00% 

24 Кондиционер IGC 000000156 17.06.2016 130 500,00 40,00% 

25 Кондиционер IGC 000000157 19.09.2016 71 949,15 40,00% 

26 Кондиционер IGC 000000158 15.06.2016 182 202,00 40,00% 

27 
Система контроля и 

управления доступом 
000000159 25.04.2018 54 581,56 15,00% 

28 Кондиционер IGC 000000160 16.08.2018 41 864,41 15,00% 

29 

Система пожарной 
сигнализации, оповещения и 

управления эвакуацией 
людей при пожаре 

000000165 17.05.2019 195 769,74 10,00% 

30 Система видеонаблюдения 1100 22.05.2006 174 781,81 50,00% 

31 Цифровой регистратор 1043 10.12.2010 25 000,00 50,00% 

32 Мини мойка Faip H 140 10019 24.04.2007 10 127,12 50,00% 

33 
Снегоуборщик TORO 38597 

B&S 8л.с. Самоходный 
000000113 05.07.2013 44 546,61 50,00% 

                                                           
1 Физический износ движимого имущества определен в п. 5.5 настоящего Отчета 
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2.4. ОПИСАНИЕ МЕСТОРАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

Объект оценки – Здание нежилое, общей площадью 11 071,7 кв. м с кадастровым номером 

77:04:0002006:1375, 5 этажей, в том числе подземных 1, расположенное по адресу: 109457 Москва, р-

н Рязанский, ул. Окская, д. 13 и движимое имущество в количестве 33 единиц. 

Наглядное расположение Объекта оценки приведено на рисунке ниже. 

Рисунок 1. Расположение Объекта оценки на карте г. Москвы 

 
Источник: Портал Яндекс 

ЮВАО г. Москвы и Рязанского района2 

Юго-Восточный административный округ (ЮВАО) — один из 12 административных округов 

города Москвы. Включает в себя 12 районов. 

Юго-восток Москвы исторически был рабочей окраиной. Здесь сосредоточен большой 

промышленный потенциал: Московский нефтеперерабатывающий завод, автозавод «Автофрамос» и 

технополис «Москва» (бывший АЗЛК) и многие другие. В связи с этим, а также с традиционной для 

Москвы западной розой ветров, Юго-Восточный округ считается некоторыми специалистами 

экологически неблагоприятным. В то же время в округе много зелёных зон, крупных парков и скверов: 

Кузьминки — Люблино, Лефортово, Парк имени 850-летия Москвы и др. 

По территории округа проходят автобусные, троллейбусные и трамвайные маршруты. Из 

скоростного транспорта в округе расположены участки Таганско-Краснопресненской и Люблинско-

Дмитровской линий метро, Московского центрального кольца, а также расположена станция метро 

«Авиамоторная» Калининско-Солнцевской линии метро. В 2018—2019 гг. планируется запустить 

Некрасовскую линию метро и Третий пересадочный контур. С севера на юг через центр города 

проходит Курское направление МЖД, по северной границе ЮВАО расположены станции Горьковского 

и Казанского направления МЖД. 

Рязанский район — район в Москве, расположенный в Юго-Восточном административном 

округе, которому соответствует внутригородское муниципальное образование муниципальный округ 

Рязанский. Занимает территорию исторического района «Новые Кузьминки», расположенного между 

Рязанским и Волгоградским проспектами. 

                                                           
2 Источник информации: https://ru.wikipedia.org/wiki 

Объект оценки 
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Площадь района по данным Мосгорстата — 649 га (по данным районной управы — 648,52 га). 

Население — 109 733 чел. Общая площадь жилого фонда — 1 843 тыс. кв. м. 

Основной магистралью является Рязанский проспект (до 1964 г. — Рязанское шоссе). Следует 

отметить такие улицы, как 1-я Новокузьминская, Зеленодольская, 4-й Вешняковский проезд, 2-я и 3-я 

Институтские, Михайлова, Зарайская, ул. Паперника, ул. Фёдора Полетаева и др. 

В районе расположено 12 научно-исследовательских организаций, в том числе: 

 Всесоюзный институт металлургического машиностроения (ВНИИМЕТМАШ). 

 Центральный научно-исследовательский институт строительных конструкций им. В. А. 

Кучеренко (ЦНИИСК им. В. А. Кучеренко). 

 Научно-исследовательский институт бетона и железобетона (НИИЖБ). 

 Научно-исследовательский институт подземных сооружений и оснований им. 

Герсеванова (ГУП НИИОСП имени Н. М. Герсеванова). 

 Всероссийский научно-исследовательский институт механизации сельского хозяйства 

(ВИМ). 

 Всероссийский научно-исследовательский институт ремонта и эксплуатации 

машинно-тракторного парка (ГОСНИТИ). 

 ГУП «НИИ оснований и подземных сооружений»; АООТ «ПРОЕКТЭНЕРГОМАШ». 

Всего расположено 12 производственных предприятий, в том числе: 

 Ремонтный завод Мосэнерго. 

 ЖБК-2. 

 Завод опытных изделий и конструкций (ЗОКИО). 

 ПО «Машиностроительный завод «Молния». 

 ЗАО «Светотехнический завод «Сатурн». 

 Хлебозавод № 25. 

 ОАО «Московский механический завод № 3» (один из старейших заводов района, 

основан еще в 1938 году). 

 «СКС СТАНКО» (www.sksstanko.ru) — ведущее предприятие станкостроительной 

отрасли по выпуску новых токарно-винторезных и специальных станков под торговым 

знаком «ЗТС». 
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2.5. ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ3 

Оцениваемые объекты 

  

Внешний вид здания Внешний вид здания 

  

Помещения 1-го этажа Помещения 1-го этажа 

  

Помещения 1-го этажа Помещения 1-го этажа 

                                                           
3 В рамках, представленных фотоматериалов, из состава движимого имущества представлены только шлагбаум и снегоуборщик, 
т.к. остальное движимое имущество является неотделимым улучшением оцениваемого здания 
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Помещения 2-го этажа Помещения 2-го этажа 

  

Помещения 3-го этажа Помещения 3-го этажа 

  

Помещения 4-го этажа Помещения 5-го этажа 

  

Снегоуборщик Шлагбаум 

Источник: Фотоматериалы Заказчика 



 
 

Отчет № 2019-315 Стр. 24 
 

 

2.6. ИНЫЕ СВЕДЕНИЯ, НЕОБХОДИМЫЕ ДЛЯ ПОЛНОГО 

И НЕДВУСМЫСЛЕННОГО ТОЛКОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ 

ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Иные сведения, необходимые для полного и недвусмысленного толкования результатов 

проведения оценки объекта оценки не выявлены. 

2.7. ОБЩИЙ ВЫВОД ПО ОСМОТРУ И ОПИСАНИЮ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки – Здание нежилое, общей площадью 11 071,7 кв. м с кадастровым номером 

77:04:0002006:1375, 5 этажей, в том числе подземных 1, расположенное по адресу: 109457 Москва, р-

н Рязанский, ул. Окская, д. 13 и движимое имущество в количестве 33 единиц. 

Здание находится в удовлетворительном состоянии. Помещения в здании – на 1 этаже 

среднее рабочее состояние, остальные площади находятся в непригодном для эксплуатации 

состоянии. 
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 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости.  

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность и которое физически возможно, юридически 

разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано4. 

В практике оценки рыночной стоимости применяется следующая трактовка перечисленных 

выше критериев: 

1. Физически возможно – данный критерий означает, что размер и форма, физическая 

доступность, тип и назначение объекта недвижимости должны позволять реализовать 

выбранный вариант использования. 

2. Юридически разрешено – предполагаемое использование должно соответствовать 

юридическим нормам, включая распоряжения о зонировании и нормы охраны 

окружающей среды, градостроительные ограничения, требования по охране 

памятников истории архитектуры, благоустройству прилегающей территории и т. п. 

3. Финансово оправданное использование означает, что физически возможное, 

юридически разрешенное использование должно обеспечить чистый доход 

собственнику объекта. 

4. Достижение максимальной продуктивности – выбранный вариант использования 

должен обеспечивать, кроме получения чистого дохода как такого, достижение 

максимальной стоимости самого объекта, а также максимизацию чистого дохода 

собственника.  

При реализации анализа наиболее эффективного использования объекта недвижимости на 

практике в первую очередь рассматриваются законодательно разрешенные варианты, далее из них 

отбираются физически осуществимые и финансово реализуемые, а затем сравнивается стоимость 

объекта недвижимости при различных вариантах использования. 

Юридически разрешенные варианты использования. В соответствии с ФСО №7 п. 17 анализ 

наиболее эффективного использования нежилых здание, проводится с учетом фактического 

использования других частей этого объекта. Данный пункт регламентирует анализ наиболее 

эффективного использования на предмет как законодательной разрешенности, так и физической 

возможности применительно к нежилым зданиям, которым является оцениваемый объект.  

Физически возможные варианты использования. В процессе анализа, соответствующего 

объекту оценки сегмента рынка недвижимости Оценщик выявил, что наиболее часто аналогичные по 

объемно-планировочным и конструктивным характеристикам оцениваемому зданию объекты 

недвижимости используются в качестве офисных объектов. 

Финансово оправданные варианты использования. Оценщиком в соответствующем разделе 

настоящего Отчета был проведен анализ сегмента рынка недвижимости, соответствующего объекту 

оценки. На основании данного анализа Оценщиком определено, что вариант использования 

помещений оцениваемого здания в качестве помещений офисного назначения является финансово 

оправданными, т.к. существует устойчивый спрос и предложение в соответствующем сегменте рынка. 

Максимально продуктивные варианты использования. Максимизация стоимости, объекта 

недвижимости, являющегося Объектом оценки, а также максимизация чистого дохода, приносимого 

данным объектом недвижимости, происходит благодаря наиболее разумному использованию 

оцениваемого объекта недвижимости. Максимально продуктивное и эффективное использование 

объекта недвижимости очень часто совпадает с существующим использованием, так как в рыночных 

условиях собственник оцениваемого объекта недвижимости постоянно производит анализ наиболее 

эффективного использования в той или иной форме, чтобы получать максимальный доход от объекта 

недвижимости. 

                                                           
4 В соответствии с ФСО №7 п. 13. 
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С точки зрения физической возможности, существуют следующие варианты функционального 

использования данных помещений в оцениваемом здании: 

 административные (офисные) помещения; 

 торговые; 

 производственно-складские. 

При анализе оптимального варианта использования Оценщик провел качественный анализ 

возможных вариантов использования объектов, удовлетворяющих вышеописанным критериям. 

Таблица 6.  Анализ наиболее эффективного использования 

Факторы 
Административные 

(офисные) помещения 
Торговое 

Производственно-
складское 

Потенциал местоположения + - + 

Рыночный спрос + + + 

Правовая обоснованность + - + 

Физическая возможность + + + 

Финансовая оправданность + - + 

Максимальная эффективность + - + 

Итого 6 2 6 

Источник: анализ Оценщика 

Вывод: при проверке соответствия рассматриваемых вариантов использования Объекта 

оценки по перечисленным критериям, учитывая конструктивные решения, физическое состояние, и 

ситуацию, которая сложилась на рынке коммерческой недвижимости г. Москвы, а также учитывая 

проведенный анализ возможных функций использования помещений в оцениваемом здании, Оценщик 

пришел к выводу, что наиболее эффективным вариантом использования является использование как 

помещений административного (офисного) назначения класса С (В-). 
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 АНАЛИЗ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 

В данном разделе проведен анализ рынка фактического использования объекта оценки. 

4.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И 

СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ 

И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА 

РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА5 

КАРТИНА ЭКОНОМИКИ. ИЮЛЬ 2019 Г. 6 

Обзор общеэкономической ситуации в Российской Федерации был подготовлен на основе 

мониторинга о текущей ситуации в экономике Российской Федерации на дату оценки, подготовленного 

Министерством Экономического Развития РФ.  

По оценке Минэкономразвития России, во 2 кв 2019 г ВВП продолжил демонстрировать слабую 

динамику – 0,8 % г/г (после 0,5 % г/г в январе–марте). Рост ВВП по итогам первого полугодия оценивается 

на уровне 0,7 % г/г. 

Как и в 1 кв 2019 года, основной положительный вклад в прирост ВВП в апреле–июне внесли 

промышленные виды деятельности (в общей сложности 0,8 п.п.), в то время как вклады других базовых 

отраслей (торговля, строительство, транспорт) были околонулевыми. В целом такая ситуация 

свидетельствует о низком уровне совокупного спроса в экономике. 

Наряду с экономической статистикой Росстата, слабость совокупного спроса в последние месяцы 

подтверждается следующими тенденциями:  

1) Резкое замедление инфляции. По оценке Минэкономразвития России, темпы роста 

потребительских цен по состоянию на 15 июля снизились до 4,5 % г/г (по сравнению с мартовским пиком 

5,3 % г/г).  

2) Снижение числа вакансий на рынке труда. По данным портала HeadHunter, в июне число 

вакансий по отношению к соответствующему месяцу 2018 года сократилось на 7 %.  

3) Падение объемов импорта при значительном реальном укреплении рубля. Импорт товаров из 

стран дальнего зарубежья в июне сократился на 6,5 % г/г, несмотря на укрепление реального эффективного 

курса рубля на 5,8 % в январе–июне текущего года. 

В июне темп роста ВВП, по оценке Минэкономразвития России, составил 0,7 % г/г (после 0,1 % г/г1 

в мае). Основной вклад в улучшение динамики ВВП в июне по сравнению с предшествующим месяцем 

внесло ускорение роста промышленного производства (до 3,3 % г/г после 0,9 % г/г в мае).  

В июне продолжилось замедление роста добычи полезных ископаемых (до 2,3 % г/г после 2,8 % 

г/г в мае). В условиях действия соглашения ОПЕК+ темп роста добычи нефти в июне сохранился на уровне 

предыдущего месяца (1,0 % г/г). Ухудшение динамики наблюдалось по естественному природному газу и 

углю. В то же время производство сжиженного природного газа продолжило расти двузначными темпами 

(58,2 % г/г в июне).  

В июне рост выпуска обрабатывающих производств ускорился до 3,4 % г/г (после падения на 1,0 

% г/г в мае). Негативное действие календарного фактора на динамику обрабатывающих отраслей в июне 

сохранилось, однако было менее выраженным, чем месяцем ранее (в июне и мае было соответственно на 

1 и 2 рабочих дня меньше, чем в аналогичные месяцы 2018 года). Без учета календарного фактора рост 

обрабатывающей промышленности в июне, по оценке, составил 4,2 % г/г.  

Ускорение роста обрабатывающей промышленности было обеспечено улучшением динамики 

металлургического производства (на 13,4 % г/г в июне) и машиностроения. После майского спада вернулся 

                                                           
5 -Источник информации: МЭР РФ (www.economy.gov.ru) 
6 Источник: http://economy.gov.ru/ 

http://www.economy.gov.ru/
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к росту химический комплекс (3,1 % г/г в июне). Вместе с тем в июне продолжилось ухудшение динамики в 

таких основополагающих несырьевых отраслях, как пищевая промышленность (-1,9 % г/г), деревообработка 

(0,9 % г/г) и производство стройматериалов и другой неметаллической минеральной продукции (1,7% г/г). 

В других базовых отраслях – строительстве, торговле, транспортном комплексе – в июне 

сохранялись низкие темпы роста. Розничный товарооборот в июне, как и в мае, увеличился на 1,4 % г/г. 

Годовые темпы роста объема строительных работ в июне шестой месяц подряд сохранялись на 

околонулевом уровне. Рост грузооборота транспорта продолжил замедление – до 0,3 % г/г в июне после 

0,9 % г/г в мае. 

Рынок труда и доходы  

Уровень безработицы в июне сохранился на исторически минимальном уровне 4,6 % SA (с 

коррекцией на сезонность). По предварительным данным Росстата, численность безработных (с 

исключением сезонности) снизилась на 15,8 тыс. человек (-0,5 % м/м SA), в то время как численность 

занятого населения с исключением сезонного фактора в июне увеличилась на 131,0 тыс. человек (+0,2 % 

м/м SA) после трех месяцев отрицательной помесячной динамики. В результате численность рабочей силы 

в июне показала небольшой прирост по отношению к предыдущему месяцу, однако продолжила 

демонстрировать отрицательную динамику в годовом выражении.  

Реальные заработные платы в мае и, по предварительной оценке, в июне продолжили 

демонстрировать позитивную динамику. Отчетные данные по заработным платам за май (1,6 % г/г) 

оказались ниже июньской оценки Росстата. При этом в июне, по предварительной оценке, рост заработных 

плат ускорился до 2,3 % г/г в реальном выражении, а в целом за 2 кв 2019 г рост показателя также составил 

2,3 % г/г (по сравнению с 1,3 % г/г в 1 кв 2019 г).  

Ускорение роста заработных плат во 2 кв 2019 г внесло положительный вклад в динамику 

реальных доходов населения, которые в апреле–июне, по предварительным данным, выросли на 0,5 % г/г 

после падения на 1,5 % г/г2 в 1 кв 2019 г. Снижение реальных располагаемых доходов во 2 кв 2019 г 

замедлилось до -0,2 % г/г по сравнению с -2,5 % г/г в январе–марте. При положительной динамике реальных 

заработных плат и социальных трансфертов остальные компоненты доходов (доходы от 

предпринимательской деятельности, доходы от собственности и ненаблюдаемые доходы), по оценке 

Минэкономразвития России, в реальном выражении снизились.  

Негативный вклад в динамику реальных располагаемых доходов в апреле–июне, как и в 1 кв 2019 

г, внес рост обязательных платежей, в первую очередь процентов, уплаченных по кредитам. Вклад данного 

компонента во 2 кв 2019 г, по оценке Минэкономразвития России, составил -0,7 п.п. Рост реальных 

располагаемых доходов населения без учета процентов по кредитам в апреле–июне оценивается на уровне 

0,5 % г/г. 
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Таблица 7. Социально-экономическое развитие Москвы январь – июль 2019 г. 

 
Июль 
2019 г. 

Июль 
2019 г. в % к 
июлю 2018 г. 

Январь-июль  
2019 г. 

Январь-июль 
2019 г. в % к 

январю-июлю 
2018 г. 

Справочно 
январь-июль 
2018 г. в % к 

январю-июлю 
2017 г. 

Индекс промышленного 
производства1) х 91.7     х 106.5 115.7 

Грузооборот автомобильного  
транспорта2), млрд. т-км 

     0.5 98.3         3.5 97.6 104.8 

Оборот розничной торговли, млрд. 
рублей 

397.6 100.3 2776.9 100.9 102.7 

Объем платных услуг населению,  
млрд. рублей3) 

168.4 92.3 1076.3 97.2 102.0 

Внешнеторговый оборот,  
млн. долларов США#) 

20724.6 85.0 136016.0 93.5 127.6 

  в том числе:       

  экспорт товаров 12709.6 82.5 87617.9 92.4 133.4 

  импорт товаров 8015.0 89.2 48398.1 95.4 118.1 

Индекс потребительских цен 100.2 104.5 х 105.0 103.3 

Индекс цен производителей  
промышленных товаров4)  99.6 104.9 х 108.6 107.5 

Среднемесячная начисленная 
заработная плата одного 

работника5) 

     

номинальная, рублей 96029.96) 111.67) 91420.18) 108.69) 113.410) 

реальная х    106.87) х   103.49) 109.810) 

Численность официально  
зарегистрированных безработных 

на конец периода, тыс. человек  

    27.6 111.2 29.2  105.7 85.811) 

1) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Обеспечение электрической 

энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации 

отходов, деятельность по ликвидации загрязнений". 

2) Данные по автомобильному транспорту – по организациям, не относящимся к субъектам малого предпринимательства, 

средняя численность работников которых превышает 15 человек. 

3) Оперативные данные за 2018 г. и январь-апрель 2019 г. уточнены на основании итого годовых статистических 

обследований хозяйствующих субъектов. 

4) По видам деятельности "Обрабатывающие производства", "Обеспечение электрической энергией, газом и паром; 

кондиционирование воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по 

ликвидации загрязнений". 

 5) Предварительные данные по чистым видам экономической деятельности. 

 6) По крупным, средним и малым предприятиям за июнь 2019 г. 

7) Июнь 2019 г. в % к июню 2018 г. 

8) Январь-июнь 2019 г. 

9) Январь-июнь 2019 г. в % к январю-июню 2018 г. 

10) Январь-июнь 2018 г. в % к январю-июню 2017 г. 

11) Июнь 2018 г. в % к июню 2017 г. 

#) Данные по внешнеторговому обороту, экспорту и импорту товаров за соответствующие периоды июня и января-июня 2019 

г. и 2018 г. 

Источник: http://moscow.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/moscow/ru/news/rss/a86018804b198341a1a8fdfa6db43511 
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4.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ 

ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой 

совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов 

функционирования рынка, то есть процессов производства (создания), потребления (использования) и 

обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование 

рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка). 

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает:  

 объекты недвижимости; 

 субъекты рынка; 

 процессы функционирования рынка; 

 механизмы (инфраструктуру) рынка. 

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости 

необходимо структурировать, то есть выделять те или иные однородные группы. В законодательных, 

нормативных, методических актах и документах применяется классификация объектов по различным 

основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам 

собственности (принадлежности на праве собственности), юридическому статусу (принадлежности на 

праве пользования). 

По физическому статусу выделяют:  

 земельные участки; 

 жилье (жилые здания и помещения); 

 нежилые здания и помещения, строения, сооружения. 

Более детальная классификация фонда объектов недвижимости по назначению содержит 

следующий перечень видов и подвидов объектов:  

земельные участки 

В соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются 

на следующие категории: 

 земли сельскохозяйственного назначения; 

 земли населенных пунктов. 

 земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного специального назначения; 

 земли особо охраняемых территорий и объектов; 

 земли лесного фонда; 

 земли водного фонда; 

 земли запаса. 

Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их черты (земли 

населенных пунктов) в соответствии с градостроительными регламентами делятся на следующие 

территориальные зоны: 

 жилая; 

 общественно-деловая; 

 производственная; 

 инженерных и транспортных инфраструктур; 

 рекреационная; 

 сельскохозяйственного использования; 

 специального назначения; 

 военных объектов; 

 иные территориальные зоны. 
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жилье (жилые здания и помещения):  

 многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного 

проживания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.); 

 индивидуальные и двух - четырехсемейные малоэтажные жилые дома (старая застройка 

и дома традиционного типа - домовладения и нового типа – коттеджи, таунхаусы). 

коммерческая недвижимость:  

 офисные здания и помещения административно-офисного назначения;  

 гостиницы, мотели, дома отдыха; 

 магазины, торговые центры; 

 рестораны, кафе и др. пункты общепита; 

 пункты бытового обслуживания, сервиса. 

промышленная недвижимость:  

 заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения;  

 мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения; 

 паркинги, гаражи; 

 склады, складские помещения. 

недвижимость социально-культурного назначения:  

 здания правительственных и административных учреждений; 

 культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты; 

 религиозные объекты. 

Вывод: оцениваемое здание относится к сегменту коммерческой недвижимости, в частности к 

зданиям административного (офисного) назначения класса С (В-). 

4.3. АНАЛИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ, К 

КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ7 

ОБЗОР РЫНКА ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ КЛАССА С (В-) ПО ИТОГАМ I ПОЛУГОДИЯ 2019 

ГОДА8 

Характеристики офисной недвижимости класса «С» («В-») г. Москвы 

Класс «С» («В-») офисной недвижимости Москвы представлен в основном объектами, 

расположенными в старых постсоветских постройках, при возведении которых не учитывались все 

современные требования к офисной недвижимости, могут быть удалены от транспортных развязок, имеют 

коридорно-кабинетную или смешанную планировку и невысокое качество сервисных услуг (охрана, 

парковка, организация питания). Класс «С» имеет совершенно различные качественные характеристики – 

от подвального помещения в жилом доме, до офиса с ремонтом среднего качества и современными 

инженерными коммуникациями. 

В Москве эксплуатируется свыше 23 млн кв. м помещений класса «С», что составляет около 55% 

объема офисного рынка столицы. Сегодня можно выделить несколько крупных анклавов, где 

сконцентрированы офисные помещения класса «С» («В-»): «Савеловская», «Дмитровская», «Ленинский 

проспект» (бывший завод им. Орджоникидзе), «Павелецкая», «Авиамоторная». Достаточно плотно офисы 

классов «С» («В-») расположены на юго-западе Москвы, в районе «Теплого Стана», «Калужской», на севере 

района «Алтуфьево», а также на востоке и юго-востоке Москвы. В этих районах существуют потенциально 

пригодные здания и территории категории «С» со стоимостью квадратного метра ниже, чем в центральных 

районах города. 

Текущие тенденции на офисном рынке класса «С» («В-») 

В последние 5 лет в Москве наблюдается активное развитие транспортной инфраструктуры. 

Вблизи промышленных зон, куда работников раньше возил спецтранспорт, теперь открываются станции 

                                                           
7 Источник: https://zdanie.info/2393/2421/news/13381 
8 Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/13678 
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метро, транспортно-пересадочные узлы, строятся многочисленные развязки. Например, в промзоне ЗИЛ, 

которая была полностью отдана под реорганизацию, строят три автомобильных и два пешеходных моста 

через Москву-реку, завершается строительство центральной магистрали ЗИЛа, которая свяжет станции 

метро, МЦК и ТТК, протяженность магистрали – 6,5 км, количество полос – от четырех до шести. Москва 

перестает быть похожа на индустриальный город, преобразовывается в мегаполис с функциональными 

зонами для работы, проживания, отдыха. 

Аналитики отмечают дисбаланс спроса и предложения.  Растущий спрос на офисы класса «С» («В-

») со стороны малого и среднего бизнеса, который пытается минимизировать издержки на аренду офисов, 

не находит достаточное количество предложений. Дефицит предложений в данном сегменте связан в 

первую очередь с тем, что компании-владельцы недвижимости и компании-инвесторы проводят 

редевелопмент зданий/территорий под объекты современного качества и с новым функционалом (офисы 

класса «В+»(«В»), жилые и торговые кварталы, апартаменты и т.п). 

Арендные ставки на офисы класса «С» («В-»), имеющие удачное расположение, приближаются к 

ставкам более высококачественной недвижимости. В таких случаях наблюдается ситуация, когда 

собственник понимает, что для того, чтобы заполучить арендаторов, необходимо повысить классность 

объекта, проведя капитальный ремонт и улучшив инфраструктуру. В связи с этим происходит смещение 

класса «С» («В-») из центра Москвы в сторону окраин города и за МКАД. 

Экономические зоны города 

Москву условно можно разделить на экономические зоны. Закономерно, что ставки аренды и цены 

на недвижимость уменьшаются по мере удаления от центра. В настоящем анализе рынка градация 

экономических зон проведена исходя из деления по административным округам Москвы, а также в 

зависимости от расположения относительно таких транспортных магистралей, как Садовое кольцо, Третье 

транспортное кольцо и МКАД. 

Офисные объекты класса «С» («В-») в Москве имеют наибольшую концентрацию в районе 

Садового кольца (бывшие жилые особняки XIX века), в районе ТТК (бывшие научно-исследовательские 

институты и ведомственные здания). Увеличивается предложение на объекты, расположенные вблизи 

Московского Центрального кольца, в ответ на повышение спроса, связанного с улучшением транспортной 

доступности. 

Предложение на офисном рынке класса «С» («В-») 

Количество офисных объектов класса «С» («В-») в Москве постепенно сокращается, это связано 

со следующими факторами: 

 промзоны, в которых расположена часть офисных объектов класса «С» («В-»), попадают 

под редевелопмент: на их месте возводят жилые комплексы, современные офисные 

здания и объекты инфраструктуры; 

 собственники офисных объектов класса «С» («В-») проводят их реконструкцию, улучшают 

инфраструктуру, в следствие чего классность таких объектов повышается. 

Прироста площадей в данном сегменте также не ожидается. Это объясняется тем, что затраты на 

возведение с нуля бизнес-центров классов «А», «В» и «С» почти сравнимы, в то время как арендные ставки 

в двух первых классах заметно выше, чем на офисы эконом-класса. При этом спрос на офисы класса «С» 

(«В-») в условиях современной экономики остается на высоком уровне, так как офисы данного уровня 

являются наиболее доступным и бюджетным решением для бизнеса. 

Крупнейшими офисными объектами класса «С» («В-»), выставленными на продажу в 2018-2019 г., 

являлись: 

 Офисно-складской комплекс на Подъемной улице, 14, стр. 37, площадью 44 779 кв. м; 

 Офисное здание на 2-й Бауманской улице, 9/23, общей площадью 17 225 кв. м; 

 Офисное здание по адресу Балтийская улица, 15, общей площадью 15 006 кв. м. 

Наиболее популярным для сдачи в аренду в I полугодии 2019 г. являлся Центральный 

административный округ Москвы (34%). Крупнейшими офисными объектами класса «С» («В-»), 

предложенными к аренде в I полугодии 2019 г., являлись: 

 Здание бизнес-центра на ул. Новорязанская, 8Ас1, общей площадью 12 621 кв. м. 
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 Офисное здание по адресу: 2-й Хорошевский проезд, 7, стр. 18, общей площадью 9 104 кв. 

м 

 Офисное здание по адресу: Рочдельская улица, 15, общей площадью 8 400 кв. м. 

Крупные площади в основном уже заняты, условия аренды регулируются в рабочем режиме и 

становятся более привлекательными для арендаторов. Предложение больших пространств этого класса 

для сдачи в аренду минимально (1%). 

Рисунок 2 Распределение количества предложений о продаже по округам 

 

Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/13678 

В I полугодии 2019 года неизменным лидером по количеству предложений о продаже объектов 

офисной недвижимости класса «С» («В-») остается ЦАО Москвы. Это объясняется престижностью округа и 

наилучшей транспортной доступностью, как в черте г. Москвы, так и для офисных работников, приезжающих 

на электричках из Подмосковья. На втором месте по числу предложений – Северный округ. Юго-Восточный 

замыкает тройку лидеров. 

Рисунок 3 Распределение количества предложений о продаже по экономическим зонам 

 

Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/13678 

Относительно экономических зон, наибольшее количество предложений зафиксировано между 

ТТК и МКАД (60 % от общего количества предложений). На втором месте по количеству – объекты внутри 

Садового кольца (24%). Стоит отметить, что плотность предложений в этой зоне значительно выше, что 

вызвано ее меньшими размерами по сравнению с зоной ТТК-МКАД. В зоне между Садовым кольцом и ТТК 

расположены 13% предложений о продаже объектов офисной недвижимости класса «С» («В-

»).  Предложение о продаже таких офисов за МКАД незначительно, характер спроса обуславливает 
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использование нежилых зданий в данной зоне под производственно-складские цели. Транспортная 

доступность так же более удобна для производственных целей, чем для организации офиса. 

Рисунок 4 Распределение количества предложений о продаже по площади 

 

Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/13678 

Чаще всего выставляются на продажу офисные объекты площадью от 100 до 250 кв. м. Количество 

таких предложений составляет 28 % в общем количестве предложений о продаже в этом классе. 

Рисунок 5 Распределение количества предложений о продаже по диапазонам площади в округах г. Москвы 

 

Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/13678 

Распределение количества предложений о продаже по диапазонам площади разнится по округам 

Москвы, но в целом преобладают объекты площадью 100-500 кв. м. 

Спрос на рынке продажи офисов класса С (В-) 

Наибольшим спросом при покупке офисной недвижимости класса С (В-) в г. Москве пользуются 

отдельно стоящие здания в Центральном административном округе. На спрос влияет состояние здания и 

возможность его реконструкции. Большим спросом пользуются объекты с наличием земельного участка, 

площадь которого достаточна для организации парковки для личных автомобилей сотрудников и клиентов. 

Коммерческие условия продажи офисов класса С (В-) 

Самым дорогим округом является ЦАО Москвы, средняя цена предложения в котором на офисные 

площади класса «С» («В-») составляет 199 064 рублей за кв. м. На втором месте по стоимости – Западный 

округ, в котором средняя цена продажи объектов офисной недвижимости класса С (В-) в I полугодии 2019 

года составляла 142 882 рублей за кв. м. Несколько уступает ему по стоимости офисная недвижимость 

Южного округа – 128 428 рублей за кв. м. Самые бюджетные же предложения внутри МКАД располагались 
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в Северо-Западном и Восточном округах, средняя цена предложения в которых составляла 100 020 и 86 

763 рублей за кв. м соответственно. 

Рисунок 6 Средняя цена предложения по округам, руб. за кв. м (с НДС) 

 

Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/13678 

По мере удаления от центра цена города, продажи объектов данной офисной недвижимости 

уменьшаются. Так, внутри Садового кольца средняя цена продажи офисной недвижимости класса С (В-) в 

I полугодии 2019 год составляла 205 363 рублей за кв. м, между Садовым кольцом и ТТК 166 724 рублей за 

кв. м, между ТТК и МКАД – 107 817 рублей за кв. м, за МКАД – 86 326 рублей за кв. м. Что, несомненно, 

связано с престижностью и транспортной доступностью районов. 

 

Рисунок 7 Средняя цена предложения по экономическим зонам, руб. за кв. м (с НДС) 

 

Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/13678 

Предложение аренды на офисном рынке класса «С» («В-») 

Количество офисных объектов класса «С» («В-») в Москве постепенно сокращается, это связано 

со следующими факторами: 

 промзоны, в которых расположена часть офисных объектов класса «С» («В-»), попадают 

под редевелопмент: на их месте возводят жилые комплексы, современные офисные 

здания и объекты инфраструктуры; 

 собственники офисных объектов класса «С» («В-») проводят их реконструкцию, улучшают 

инфраструктуру, в следствие чего классность таких объектов повышается. 

Прироста площадей в данном сегменте также не ожидается. Это объясняется тем, что затраты на 

возведение с нуля бизнес-центров классов «А», «В» и «С» почти сравнимы, в то время как арендные ставки 

в двух первых классах заметно выше, чем на офисы эконом-класса. При этом спрос на офисы класса «С» 

(«В-») в условиях современной экономики остается на высоком уровне, так как офисы данного уровня 

являются наиболее доступным и бюджетным решением для бизнеса. 

Крупнейшими офисными объектами класса «С» («В-»), выставленными на продажу в 2018-2019 г., 

являлись: 

 Офисно-складской комплекс на Подъемной улице, 14, стр. 37, площадью 44 779 кв. м; 
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 Офисное здание на 2-й Бауманской улице, 9/23, общей площадью 17 225 кв. м; 

 Офисное здание по адресу Балтийская улица, 15, общей площадью 15 006 кв. м. 

Наиболее популярным для сдачи в аренду в I полугодии 2019 г. являлся Центральный 

административный округ Москвы (34%). Крупнейшими офисными объектами класса «С» («В-»), 

предложенными к аренде в I полугодии 2019 г., являлись: 

 Здание бизнес-центра на ул. Новорязанская, 8Ас1, общей площадью 12 621 кв. м. 

 Офисное здание по адресу: 2-й Хорошевский проезд, 7, стр. 18, общей площадью 9 104 кв. 

м 

 Офисное здание по адресу: Рочдельская улица, 15, общей площадью 8 400 кв. м. 

Крупные площади в основном уже заняты, условия аренды регулируются в рабочем режиме и 

становятся более привлекательными для арендаторов. Предложение больших пространств этого класса 

для сдачи в аренду минимально (1%). 

Рисунок 8 Распределение количества предложений по аренде по округам 

 

Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/13678 

В I полугодии 2019 года наибольшее количество предложений об аренде отмечалось в 

Центральном округе (34,3% от всех предложений на рынке). Северный, Юго-Восточный и Северо-

Восточный округа уступают по количеству предложений Центральному и занимают от 17,4% до 10,7% в 

общем количестве предложений. 

Рисунок 9 Распределение количества предложений по аренде по экономическим зонам 

 

Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/13678 

Рынок аренды офисной недвижимости класса С (В-) в основном сосредоточен между ТТК и МКАД. 

Вакансия в классе «С» («В-») находится на уровне 8,5%, типично самой низкой для среднего показателя 
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вакансии офисного рынка в целом, по причине низких арендных ставок, возможности заключения более 

лояльных договоров аренды, а также улучшения транспортной доступности подобных объектов. 

Рисунок 10 Распределение количества предложений по аренде по площади 

 

Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/13678 

Большинство предложений представляют собой предложения аренды помещений площадью 100-

250 кв. м. На втором месте по распространенности – офисные помещения площадью от 250 до 500 кв. м. 

Чуть меньшую долю в общем количестве составляют предложения в диапазоне площади от 500 до 1 000 

кв. м. Относительно редкими в анализируемом сегменте являются предложения аренды больших площадей 

(свыше 3 000 кв. м), площади такого формата характерны для высококачественных офисных объектов. 

Рисунок 11 Распределение количества предложений по аренде по диапазонам площади в округах г. Москвы 

 

Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/13678 

Те же тенденции просматриваются в разрезе округов. Наиболее востребованными являются 

объекты площадью 100-250 кв. м. На втором месте по распространенности – офисные помещения 

площадью от 250 до 500 кв. м. 

Спрос на рынке аренды офисов класса С (В-) 

Спрос на аренду офисных объектов класса С (В-) по-прежнему остается высоким ввиду низких 

арендных ставок на объекты подобного рода, а также с учетом возможности более лояльного подхода к 

арендаторам. Среди арендаторов низкокачественных офисных объектов преобладают молодые компании, 

не имеющие большого бюджета для аренды помещений, на долю которых приходится почти половина 

объема поглощения. По мере роста бизнес-показателей, компании могут переезжать в более 

представительские офисы класса В+ и А. Обратная ротация происходит, когда компании, стремящиеся 

оптимизировать свои расходы ввиду не простой экономической ситуации в стране, переезжают из офисов 

класса В+ в более бюджетные офисы. Также наблюдается спрос со стороны арендаторов за счет их 
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перехода из одних объектов в другие на более выгодных коммерческих условиях, в том числе с 

сокращением занимаемого объема площадей. 

Коммерческие условия аренды офисов класса С (В-) 

Ставки аренды в среднем уменьшаются по мере удаления от центра. Самый дорогой округ – 

Центральный. Аренда в Западном, Северном, Южном и Северо-Западном округах – примерно на одном 

уровне. Более низкие ставки аренды на Востоке и Юго-Востоке Москвы, что в целом соотносится с 

рейтингом районов по ценам предложений. 

Рисунок 12 Средняя ставка аренды по округам, руб. за кв. м в год (с НДС) 

 

Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/13678 

Рисунок 13 Средняя ставка аренды по экономическим зонам, руб. за кв. м в год (с НДС) 

 

Источник: https://zdanie.info/2393/2420/news/13678 

Прогнозы для рынка офисной недвижимости класса «С» («В-») 

В перспективе большой спрос на недорогие офисы приведет к тому, что арендные ставки вырастут 

и в тех районах столицы, которые пока не востребованы потенциальными арендаторами, предложение 

дешевых объектов сместиться в сторону МКАД. 

Согласно планам по строительству улично-дорожной сети г. Москвы, начнется строительство 

северного дублера Кутузовского проспекта. Помимо этого, продолжится работа на таких объектах, как: 

 Южный дублер Кутузовского проспекта; 

 Балочный мост через канал имени Москвы; 

 Улично-дорожная сеть на территории бывшей промзоны ЗИЛ; 

 Улично-дорожная сеть в районе административно-делового центра (АДЦ) «Коммунарка». 

Быстрыми темпами идет строительство новых станций метро. Открываются станции Малого 

Центрального Кольца, продлеваются линии на территорию Новой Москвы. Таким образом, транспортное 

сообщение будет улучшаться, а соответственно, будет увеличиваться спрос на офисную недвижимость, в 

том числе и класса С (В-), предложение которой, в свою очередь, будет сокращаться из-за реформации 

подобных объектов в класс «В+». 
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Выводы применительно к рынку офисной недвижимости класса «С» («В-») 

Можно с уверенностью сказать, что кризис на рынке офисной и коммерческой недвижимости 

Москвы подходит к концу. При этом потенциальные покупатели и инвесторы приобретают офисную 

недвижимость класса С (В-) под редевелопмент более обдуманно, просчитывая все возможные риски 

проектов. 

Вакансия в классе С (В-) по-прежнему остается самой низкой по причине низких арендных ставок, 

возможности заключения более лояльных договоров аренды, а также улучшения транспортной доступности 

подобных объектов. 

Цены продажи офисных объектов класса «С» («В-») варьируются от 66 558 руб. за кв. м в ТАО, до 

199 064 руб. за кв. м в ЦАО Москвы (с учетом НДС). 

Арендные ставки на офисы класса «С» («В-») варьируются от 5 750 руб. за кв. м в год в ТАО, до 

18 314 руб. за кв. м в год в ЦАО Москвы (с учетом НДС, операционных расходов и без учета коммунальных 

платежей). 

4.3.1. АНАЛИЗ ПРЕДЛОЖЕНИЙ 

Данный раздел содержит анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с 

объектами недвижимости из сегментов рынка. Фактические данные о сделках/предложениях отбирались из 

массива предложений на основании, определенных выше ценообразующих факторов.  

Таблица 8. Предложения по продаже зданий класса С (В-) 

№ 
п/п 

Объект 
Площадь, 

кв. м 
Адрес 

Стоимость, 
руб. 

Стоимость 1 
кв. м/руб. 

Источник 

1 
Нежилое 
здание 

5 144,00 
г. Москва, ул. 

Угрешская, д. 35, стр. 
1 

300 000 000,00 58 320,00 
https://www.cian.ru/sale/comm

ercial/217238151/ 

2 
Нежилое 
здание 

6 239,00 
г. Москва, ул. Тихая, 

д. 24 
500 000 000,00 80 141,00 

https://www.cian.ru/sale/comm
ercial/211212279/ 

3 
Нежилое 
здание 

6 532,00 
г. Москва, ул. 

Мурановская, д. 5 
342 000 000,00 52 358,00 

https://www.cian.ru/sale/comm
ercial/200914756/ 

4 
Нежилое 
здание 

6 370,00 
г. Москва, ул. 

Речников, д. 15, корп. 
1 

475 000 000,00 74 568,00 
https://www.cian.ru/sale/comm

ercial/211506750/ 

5 
Нежилое 
здание 

11 437,00 
г. Москва, ул. 

Авиамоторная, д. 44, 
стр. 2 

490 000 000,00 42 843,00 
https://www.cian.ru/sale/comm

ercial/207995010/ 

6 
Нежилое 
здание 

7 150,30 
г. Москва, ул. 

Подъемная, д. 14, 
стр. 37 

300 000 000,00 41 956,00 
https://www.cian.ru/sale/comm

ercial/217814093/ 

7 
Нежилое 
здание 

5 805,50 
г. Москва, ул. 

Щербаковская, д. 53, 
корп. 17 

495 000 000,00 85 264,00 
https://www.cian.ru/sale/comm

ercial/209089778/ 

8 
Нежилое 
здание 

14 117,60 
г. Москва, ул. 

Щербаковская, д. 53, 
корп. 2 

700 000 000,00 49 583,00 
https://www.cian.ru/sale/comm

ercial/206259127/ 

9 
Нежилое 
здание 

7 927,00 
г. Москва, ул. 
Волньая, д. 35 

600 000 000,00 75 691,00 
https://www.cian.ru/sale/comm

ercial/218248509/ 

10 
Нежилое 
здание 

5 460,00 
г. Москва, 

Алтуфьевское шоссе, 
д. 35, стр. 1 

299 000 000,00 54 762,00 
https://www.cian.ru/sale/comm

ercial/200547699/ 

11 
Нежилое 
здание 

6 514,00 
г. Москва, Научный 

проезд, д. 10 
364 000 000,00 55 880,00 

https://www.cian.ru/sale/comm
ercial/205771732/ 

 Минимум 5 144,00   41 956,00  

 Максимум 14 117,60   85 264,00  

 Среднее 7 517,85   62 303,00  

Источник: анализ рынка 

Исходя из представленных на указанных ресурсах данных, с учетом наиболее типичных 

предложений, Оценщик сделал вывод, что исследуемый рынок продажи нежилых зданий класса С(В-), 
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сходных с оцениваемыми по основным параметрам (качество, местоположение) в г. Москва составляет от 

41 956 до 85 264 руб. за 1 кв. м. в год (среднее значение 62 303 руб./кв. м/год) без учета скидки на торг, и 

других корректировок на ценообразующие факторов. 
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4.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА 

ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОЦЕНИВАЕМОМУ ОБЪЕКТУ 

ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

4.4.1. АНАЛИЗ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

Кризисная экономическая ситуация в России сохраняется, и по прогнозам аналитиков 

сохранится еще не менее 2-х лет. Ситуация определяется несколькими группами факторов: резкое 

ухудшение внешних условий развития, усиление санкций, глубокое падение цен на нефть, эффект 

падения экономической активности в России в связи с цепными эффектами падения спроса.  

Все это ведет к неизбежному резкому падению инвестиционных вложений, активности в 

большинстве регионов и отраслей, общему снижение показателей личного потребления, торговли, 

загрузки транспорта. При этом российский спад развивается на фоне роста в США, начала подъема в 

ЕС, относительного замедления в Китае и спада в Бразилии. 

Как уже отмечалось выше, рынок коммерческой недвижимости испытывает, в первую очередь 

недостаток инвестирования (вплоть до прекращения его во многих регионах) и снижения спроса на 

объекты, в том числе уже введенные в эксплуатацию. Это ведет к приостановке и «заморозке» многих 

проектов и некоторому снижению цен на данном сегменте рынка. 

4.4.2. АНАЛИЗ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В рамках настоящего отчета в процессе анализа рынка были определены основные 

ценообразующие факторы формирования стоимости коммерческой недвижимости. На основании 

ценообразующих факторов определяются элементы сравнения и единицы сравнения, которые в 

дальнейших расчетах корректируются в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и 

объекта-аналога. 

Основными ценообразующими факторами при оценке объектов недвижимости являются9: 

 Передаваемые имущественные права. 

 Условия финансирования и платежа сделки. 

 Особые условия продажи (обстоятельства совершения сделки). 

 Время продажи. 

 Местоположение. 

 Физические характеристики. 

 Уровень внутренней отделки 

Передаваемые имущественные права. Наличие тех или иных различий в правах на 

земельный участок или объект недвижимости между оцениваемым объектом и сопоставимых объектом 

сравнения (право долгосрочной аренды, право собственности) объективно снижает стоимость объекта 

недвижимости, а, следовательно, и цену продажи. Необходимо учитывать набор прав на оцениваемый 

объект недвижимости и аналогичные объекты сравнения. 

 

 

 

                                                           
9 Источник информации: Оценка стоимости недвижимости. Грибовский С.В., Иванова Е.Н., Львов Д.С., Медведева О.Е. — М.: 

ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003. — 704 с.; Оценка стоимости имущества: учеб. пособие / О.М.Ванданимаева, П.В.Дронов, Н.Н.Ивлиева 
(и др.); под ред. И.В.Косоруковой. – М.: Московский финансово-промышленный университет «Синергия», 2012. – 736 с. 
(Университетская серия) 
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Условия финансирования и платежа сделки. При нетипичных условиях финансирования 

сделки купли-продажи объекта недвижимости (например, в случае ее полного кредитования, отсрочки 

платежа, дробности платежей) цена, по которой осуществляется сделка, меняется. Необходим 

тщательный анализ, в результате которого вносится соответствующая поправка к цене сделок с 

нетипичными условиями финансирования. 

Особые условия продажи (обстоятельства совершения сделки). Поправки на условия 

продажи обычно выявляются на основе анализа взаимоотношений покупателя и продавца. Как 

правило, условия продажи существенно влияют на цены сделки. Сделка может быть заключена по цене 

ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства. Финансовые, 

корпоративные или родственные связи могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости. 

В любом случае обстоятельства продажи должны быть тщательным образом изучены. 

Время продажи. Один из основных элементов сравнения сопоставимых продаж. Для 

внесения поправки на данную характеристику в цену продажи объекта-аналога необходимо знать 

тенденции изменения цен на рынке недвижимости с течением времени. 

Торг. Корректировка на торг учитывает, насколько цена предложения отличается от реальной 

цены сделки.  

Таблица 9. Влияние фактора торга  

Наименование коэффициента Среднее значение Расширенный интервал 

Офисные объекты (г. Москва) 10,0% 7,1% 12,9% 

Источник: Справочник Оценщика недвижимости-2018, под. ред. Л. А. Лейфера, Офисно-торговая недвижимость, 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, стр. 285, табл. 170 

Местоположение. Необходимый элемент сравнения сопоставимых продаж, поскольку 

оказывает существенное воздействие на стоимость оцениваемого объекта. Идентичные объекты 

недвижимости, расположенные в центре города и окраине, имеют зачастую разницу в стоимости. 

Данный фактор учитывается при выборе аналогов и по этому фактору вносятся корректировки. 

Состояние объекта. Состояние внутренней отделки помещений сильно влияет на итоговую 

рыночную стоимость. Очевидно, что помещения со стандартным ремонтом будут стоить значительно 

дороже тех, в которых требуется косметический ремонт или помещений без отделки. Влияние 

состояния нежилых помещений представлено в «Справочнике Оценщика недвижимости, 2018 г.» под 

редакцией Лейфера Л.А. 

Таблица 10. Корректирующие коэффициенты различия в уровне отделки (продажа) 

Цены офисно-торговых объектов 

Аналог 

без 
отделки 

требует косметического 
ремонта 

среднее 
состояние 

отделка 
"люкс" 

объект 
оценки 

без отделки 1 0,92 0,79 0,64 

требует косметического 
ремонта 

1,09 1 0,86 0,70 

среднее состояние 1,27 1,16 1 0,81 

отделка "люкс" 1,56 1,43 1,23 1 

 Источник: «Справочник Оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость» под ред. Л.А. Лейфера, 2018 г. 

(Табл. 143, стр. 244) 

Площадь помещений. Как правило, большие по размеру помещения стоят несколько 

дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру, поэтому в цены аналогов вносились 

корректировки. 

Влияние расположения нежилых помещений внутри здания, представлено в «Справочнике 

Оценщика недвижимости, 2018 г.» под редакцией Лейфера Л.А. 

Таблица 11. Формула зависимости цены от площади (продажа) 

Наименование коэффициента Среднее значение 

Зависимость удельной цены от площади офисно-торгового объекта Y=1,5458х-0,097 

Источник: «Справочник Оценщика недвижимости»,2018 г. под ред. Л.А. Лейфера, том 2 (рис. 50, стр. 189) 

  



 

Отчет № 2019-315 Стр. 43 
 

 

 

4.5. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА 

НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ 

ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

По оценке экспертов, далее представлены основные тенденции и прогнозы в сегменте 

офисной недвижимости г. Москвы: 

 Оценщик сделал вывод, что исследуемый рынок продажи нежилых зданий, класса 

С(В-), сходных с оцениваемыми по основным параметрам (качество, местоположение) 

в г. Москва составляет от 41 956 до 85 264 руб. за 1 кв. м. в год (среднее значение  

62 303 руб./кв. м/год) без учета скидки на торг, и других корректировок на 

ценообразующие факторов; 

 Ценообразующие факторы – тип объектов недвижимости, назначение, площадь, 

местоположение, состояние отделки. 
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 РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

5.1. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 23 гл. V Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)» проведение оценки объекта включает в себя следующие 

этапы: 

1. заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

2. сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3. применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

4. согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки; 

5. составление отчета об оценке. 

5.2. ОБОСНОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ПОДХОДОВ К 

ОЦЕНКЕ 

В соответствии с п.11 Федерального стандарта оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки» утвержденных приказом Минэкономразвития России N 297 от 20 мая 

2015 г., «Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, 

доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует 

учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, 

предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 

информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 

оценщиком». 

В соответствии с п. 24 Федерального стандарта оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к 

оценке требования к проведению оценки» утвержденных приказом Минэкономразвития России N 297 от 

20 мая 2015 г., «Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 

подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов». 

Каждый из трех подходов предопределяет использование при оценке внутренне присущих ему 

методов. Возможность и целесообразность применения тех или иных методов и подходов зависит от 

характера оцениваемого объекта, его рыночного окружения, сути типичных мотиваций и возможных 

действий потенциальных участников сделки, достаточности и достоверности исходной информации. 

При определении рыночной стоимости Оценщик руководствуется результатами анализа НЭИ 

для выбора подходов и методов оценки Объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости 

при применении каждого подхода. 

Сравнительный подход. Согласно определению, приведенному ФСО-1, сравнительный подход 

– совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения 

оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Сравнительный подход рекомендуется применять, когда 

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

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

сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении 

оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных 

и информации о рынке объекта оценки. 
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Сравнительный подход основан на том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-

продажи по аналогии, основываясь на информации об аналогичных сделках. Отсюда следует, что данный 

подход основывается на принципе замещения, то есть, имеет в своей основе предположение, что 

благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость не заплатит сумму большую, чем 

та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект.  

В соответствии с ФСО-1 ст.13 сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна 

достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При 

этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

Оценщик провел анализ предложений о продаже нежилых зданий класса С(В-) на территории  

г. Москвы и выявил достаточное количество предложений. Таким образом, в рамках настоящего Отчета 

рыночная стоимость Объекта оценки будет рассчитываться в рамках сравнительного подхода, методом 

сравнения продаж.  

Затратный подход. Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход преимущественно 

применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить 

затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. В рамках затратного 

подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии 

объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта 

точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются 

федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных 

видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 

На основании п.23в ФСО №7 «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)». К оценке представлено нежилое здание класса С(В-), предложений по 

продаже подобных объектов на территории г. Москва, достаточно для применения сравнительного и 

доходного подхода, и отказа от затратного. Также следует отметить, что у оценщика отсутствуют точные 

данные об износе оцениваемого здания, применение же допущений, в данном случае может 

значительным образом исказить результаты производимых расчетов и негативно отразиться на итоговой 

рыночной стоимости. 

Доходный подход. Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется 

применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, 

которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В рамках 

доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных потоков 

и капитализации дохода. 

Анализ рынка показал, что на рынке есть достаточно информации для применения доходного 

подхода.  

Вывод: на основании проведенного анализа и располагая всей необходимой информацией для 

определения рыночной стоимости оцениваемого здания, Оценщик счел возможным использовать 

сравнительный и доходный подходы к оценке. 
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5.3. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

В рамках сравнительного подхода применялся метод сравнения продаж. Применение метода 

сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий: 

 подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех 

факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

 определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по 

каждой единице; 

 сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 

корректировки их продажных цен или исключения из списка сравнимых; 

 приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диапазону 

справедливой стоимости исследуемого объекта. 

Описание объектов-аналогов 

Объекты-аналоги отбирались по принципу наибольшего соответствия оцениваемому объекту по 

ценообразующим параметрам, определенным в разделе настоящего отчета «Анализ рынка». Данные 

факторы представлены ниже: 

 Возможность торга. 

 Местоположение. 

 Расположение относительно красной линии. 

 Наличие отдельного входа. 

 Этаж. 

 Общая площадь (фактор масштаба). 

 Физическое состояние. 

В качестве единицы сравнения при оценке объектов недвижимости обычно принимается 

показатель стоимости продажи (предложения) объекта, единицы площади (1 кв. м.) сопоставимых 

объектов недвижимости. Для дальнейших расчетов в качестве единицы сравнения принята стоимость 1 

кв. м. 

После определения элементов сравнения по ним применяются корректировки для нахождения 

справедливой стоимости оцениваемого объекта. Для измерения корректировок применяют 

количественные и качественные методики. К количественным методикам относятся: анализ парного 

набора данных, статистический анализ, графический анализ и др. К качественным методикам относятся: 

относительный сравнительный анализ, распределительный анализ, индивидуальные опросы. В ряду 

вышеприведенных методик наиболее широкое распространение получил сравнительный анализ. Под 

этим термином подразумевается либо анализ парного набора данных, либо относительный 

сравнительный анализ. 

Данные по отобранным объектам-аналогам представлены в таблице ниже.  
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Таблица 12. Информация о подобранных объектах-аналогах10 

Наименование показателя Оцениваемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Объект недвижимости Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Класс здания С (В-) С (В-) С (В-) С (В-) 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Местоположение г. Москва, ул. Окская, д. 13 
г. Москва, ул. Угрешская, д. 

35, стр. 1 
г. Москва, ул. Тихая, д. 24 

г. Москва, ул. Мурановская, 
д. 5 

Метро Рязанский проспект Дубровка Люблино Бибирево 

Площадь, кв. м 11 071,7 5 144,0 6 239,0 6 532,0 

Состояние отделки Требуется ремонт Требуется ремонт Среднее Среднее 

Состояние здания Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Цена предложения, руб.  - 300 000 000 500 000 000 342 000 000 

Торг, %  -12,90% -12,90% -12,90% 

Цена предложения, руб. с учетом торга,    261 300 000 435 500 000 297 882 000 

Стоимость земельного участка11, руб.   65 325 000 108 875 000 74 470 500 

Стоимость без учета земельного участка, руб.    195 975 000 326 625 000 223 411 500 

Стоимость без учета земельного участка, руб./кв. м 
с НДС 

  38 098 52 352 34 203 

Дата предложения 17.09.2019 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Источник информации - 
https://www.cian.ru/sale/comm

ercial/217238151/ 
https://www.cian.ru/sale/comm

ercial/211212279/ 

https://www.cian.ru/sale/comm
ercial/200914756/ 

Контакт - 8-916-172-20-56 8-925-514-67-30 8-915-160-15-62 

Источник: анализ рынка 

                                                           
10 Все технико-экономические показатели, указанные в данной таблице, могут различаться с показателями, указанными в объявлении о продаже объектов-аналогов. Несовпадение данных 
обусловлено уточнением информации в процессе телефонных переговоров с представителями собственников. 
11 Стоимость земельных участков у объектов-аналогов определена в соответствии с информацией, указанной в Справочнике Оценщика недвижимости-2018, под. ред. Л. А. Лейфера, Офисно-
торговая недвижимость и сходные типы объектов, Корректирующие коэффициенты и скидки для доходного подхода, стр. 148, табл. 80. Согласно информации, представленной в Справочнике, 
доля, приходящаяся на стоимость земельного участка, в стоимости единого объекта недвижимости, на территории г. Москва в среднем составляет 25% в интервале от 17 до 34%. К расчетам 
принимается среднее значение указанного интервала 25%. 
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Обоснование вносимых поправок 

В полученные величины вносились корректировки, учитывающие различия в улучшениях 

между оцениваемым объектом и каждым из объектов-аналогов. 

Общая формула для расчета корректировок: 

%100)1( 
OA

OO

П
C

C
К , где 

КП – размер корректировки; 

СОО – расчетное значение коэффициента поправки для Объекта оценки; 

СОА – расчетное значение коэффициента поправки для Объекта-аналога. 

При расчете рыночной стоимости оцениваемого объекта в цены аналогов были внесены 

следующие корректировки: 

Корректировка на объем передаваемых прав. По набору передаваемых прав объект 

оценки с объектами-аналогами не различаются между собой, поскольку во всех случаях передаются 

право собственности. 

Корректировка на условия финансирования. В процессе проверки информации 

установлено, что все объекты-аналоги выставлены на продажу исходя из условия оплаты 

потенциальным покупателем за собственные средства, без предоставления рассрочек. 

Корректировка на дату предложения. Даты предложения незначительно отличаются от 

даты проведения оценки, поэтому корректировки не вводились, т.к. цены предложения объектов-

аналогов актуальны на дату оценки. 

Корректировка на условия продажи. Все объекты-аналоги были представлены на открытый 

рынок в форме публичной оферты, их продажа не является вынужденной. Следовательно, по данному 

фактору корректировка не применяется. 

Корректировка на торг. Корректировка на торг учитывает, насколько цена предложения 

отличается от реальной цены сделки.  

Таблица 13. Влияние фактора торга 

Наименование коэффициента Среднее значение Расширенный интервал 

Офисные объекты (г. Москва) 10,0% 7,1% 12,9% 

Источник: Справочник Оценщика недвижимости-2018, под. ред. Л. А. Лейфера, Офисно-торговая недвижимость, 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, стр. 285, табл. 170 

К расчетам принимается среднее максимальное интервала -12,9% ввиду состояния, 

местоположения и масштабности оцениваемого здания. 

Корректировка на местоположение. Местоположение объекта недвижимости чаще всего 

является определяющим фактором, влияющим на его стоимость. 

Для определения корректировки на местоположение, Оценщик использует данные о стоимости 

офисной недвижимости на станциях метрополитена наиболее близких к оцениваемому зданию и 

объектам-аналога. При отсутствии аналитических данных на ближайшей станции метрополитена, для 

расчетов используется следующая по удаленности от зданий станция. 

Таблица 14. Корректировка на местоположение 

Наименование 
Оцениваемый 

объект 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Метро 
Рязанский 
проспект 

Дубровка Люблино Бибирево 

Средняя стоимость, руб./кв. м12 117 461,00 101 209,00 93 823,00 97 578,00 

Корректировка, %   16,06% 25,19% 20,38% 

Источник: Расчет Оценщика 

Корректировка на состояние внутренней отделки объекта. Данная корректировка 

учитывает внутреннее состояние оцениваемых помещений и объектов-аналогов.  

  

                                                           
12 Источник: https://msk.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-ofisov/#form2 
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Таблица 15. Корректирующие коэффициенты различия в уровне отделки 

Цены офисно-торговых объектов 

Аналог 

без 
отделки 

требует косметического 
ремонта 

среднее 
состояние 

отделка 
"люкс" 

объект 
оценки 

без отделки 1 0,92 0,79 0,64 

требует косметического 
ремонта 

1,09 1 0,86 0,70 

среднее состояние 1,27 1,16 1 0,81 

отделка "люкс" 
(улучшенное) 

1,56 1,43 1,23 1 

 Источник: «Справочник Оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость» под ред. Л.А. Лейфера, 2018 г. 

(Табл. 143, стр. 244) 

Расчет корректировки представлен ниже: 

Таблица 16. Расчет корректировки на состояние внутренней отделки  

Наименование 
Оцениваемый 

объект 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Доля площадей в среднем 
состоянии, % 

21,87% 0,00% 100,00% 100,00% 

Доля площадей в состоянии, 
требующем ремонта, % 

78,13% 100,00% 0,00% 0,00% 

Отношение стоимости помещений, 
требующих ремонта, к помещениям 

в среднем состоянии 

0,79 0,79 0,79 0,79 

Коэффициент корректировки 0,84 0,79 1,00 1,00 

Корректировка, %  5,81% -16,41% -16,41% 

Источник: расчет Оценщика 

Корректировка на состояние здания. Корректировка по данному параметру не 

применялась, так как оцениваемое здание, как и объекты-аналоги находится в удовлетворительном 

состоянии. 

Корректировка на общую площадь. Как правило, большие по размеру объекты стоят 

несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру. 

Влияние фактора площади представлено в «Справочнике Оценщика недвижимости-2018. 

Офисно-торговая недвижимость» под ред. Л.А. Лейфера, (рис. 50, стр. 189). Расчет корректировки 

представлен ниже. 

Таблица 17. Расчет корректировки на площадь 

Наименование 
Оцениваемый 

объект 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв. м 11 071,70 5 144,00 6 239,00 6 532,00 

Зависимость стоимости от площади Y=1,5458х-0,097       

Коэффициент корректировки 0,63 0,67 0,66 0,66 

Корректировка, %   -7,17% -5,41% -4,99% 

Источник: расчет Оценщика 

Для выведения итоговой величины стоимости были скорректированы значения аналогов и 

выведена средневзвешенная величина, на основе весовых коэффициентов, присвоенных аналогам в 

зависимость от общей величины корректировки удельной стоимости аналога. Расчет производился 

таким образом, что аналогу, по которому проведена максимальная суммарная корректировка, 

присваивался наименьший вес. 

Расчет коэффициента вариации для выборки, состоящей из скорректированных стоимостей 

1 кв. м аналогов определяется как: 
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V – коэффициент вариации; 

- стандартное отклонение; 

C- стоимость 1 кв. м аналогов; 

Cср- среднее значение стоимости 1 кв. м аналогов; 

n- количество аналогов. 

Коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения значений выборки от 

среднеарифметического значения. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно 

больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если коэффициент вариации 

меньше или равно 30%, то изменчивость вариационного ряда принято считать незначительной. 

Полученное значение не превышает 22,5% что позволяет сделать вывод об однородности выборки. 

Ниже приведен расчет стоимости оцениваемого здания. 
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Таблица 18. Расчет рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода 

Внесение поправок  Оцениваемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Цена предложения, руб./кв. м/год   38 098 52 352 34 203 

Условия финансирования   Собственные средства Собственные средства Собственные средства 

Корректировка на условия финансирования   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена после внесения вышеуказанной корректировки, руб.   38 098 52 352 34 203 

Условия продажи   Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия продажи   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена после внесения вышеуказанной корректировки, руб.   38 098 52 352 34 203 

Дата оценки 17.09.2019 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 
оценки 

Корректировка на изменение цен   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена после внесения вышеуказанной корректировки, руб.   38 098 52 352 34 203 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка на передаваемые права   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена после внесения вышеуказанной корректировки, руб./кв. м   38 098 52 352 34 203 

Назначение Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Корректировка на разрешенное использование   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена после внесения вышеуказанной корректировки, руб./кв. м   38 098 52 352 34 203 

Торг Сделка (условно) Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на торг   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена после внесения вышеуказанной корректировки, руб./кв. м   38 098 52 352 34 203 

Местоположение 
г. Москва, ул. Окская, д. 

13 
г. Москва, ул. Угрешская, 

д. 35, стр. 1 
г. Москва, ул. Тихая, д. 

24 

г. Москва, ул. 
Мурановская, д. 5 

Метро Рязанский проспект Дубровка Люблино Бибирево 

Корректировка на местоположение  16,06% 25,19% 20,38% 

Цена после внесения вышеуказанной корректировки, руб./кв. м  44 215 65 542 41 172 

Состояние отделки Требуется ремонт Требуется ремонт Среднее Среднее 

Корректировка на состояние отделки   5,81% -16,41% -16,41% 

Цена после внесения вышеуказанной корректировки, руб./кв. м   46 787 54 789 34 417 

Состояние здания Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на состояние здания   0,00% 0,00% 0,00% 

Цена после внесения вышеуказанной корректировки, руб./кв. м   46 787 54 789 34 417 

Площадь, кв. м 11 071,70 5 144,00 6 239,00 6 532,00 

Корректировка на площадь   -7,17% -5,41% -4,99% 

Цена после внесения вышеуказанной корректировки, руб./кв. м   43 434 51 824 32 700 

Цена после внесения поправок, руб./кв. м   43 434 51 824 32 700 
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Внесение поправок  Оцениваемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Коэффициент вариации ряда 22,5%    

Рыночная стоимость, руб./кв. м с НДС 43 000    

Рыночная стоимость, руб. с НДС 476 083 000    

Рыночная стоимость, руб. с НДС с ЗУ13 634 777 000    

Источник: расчет Оценщика 

Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого здания, полученная в рамках сравнительного подхода, по состоянию на дату оценки, 

составила, с учетом НДС, округленно:  

634 777 000 (Шестьсот тридцать четыре миллиона семьсот семьдесят семь тысяч) руб. 

 

 

 

 

                                                           
13 Стоимость с учетом стоимости земельного участка определена в соответствии с информацией, указанной в Справочнике Оценщика недвижимости-2018, под. ред. Л. А. Лейфера, Офисно-
торговая недвижимость и сходные типы объектов, Корректирующие коэффициенты и скидки для доходного подхода, стр. 148, табл. 80. Согласно информации, представленной в Справочнике, 
доля, приходящаяся на стоимость земельного участка, в стоимости единого объекта недвижимости, на территории г. Москва в среднем составляет 25% в интервале от 17 до 34%. К расчетам 
принимается среднее значение указанного интервала 25%. 
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5.4. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

В соответствии с п. 23 ФСО-7 при применении доходного подхода оценщик учитывает следующее: 

 в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по 

расчетным моделям; 

 метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 

стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления, 

соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом 

определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов 

недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

 метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения 

во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в 

аналогичную недвижимость. 

Принимая во внимание тот факт, что на оцениваемое здание заключен долгосрочный договор 

аренды, сроком на 20 лет14, Оценщиком было принято решение об использовании метода 

дисконтирования денежных потоков. 

Определение величины арендной платы 

Потенциальный валовой доход – определяет валовые поступления, которые были бы сразу 

получены, если бы все имеющиеся в наличии арендные площади были сданы в аренду, и арендаторы 

выплатили бы всю сумму арендной платы. Это максимальный доход, который может получить 

собственник от данного объекта недвижимости. 

В рамках настоящей оценки, для расчета потенциального валового дохода была 

использована ставка аренды, указанная в Договоре аренды здания №А-01-2019/3760 от 19 июня  

2019 г. 

Согласно указанному договору, стоимость аренды оцениваемого здания составляет 655 

руб./кв. м/месяц или 7 860 руб./кв. м/год. Данная ставка включает в себя НДС, и не включает 

эксплуатационные и коммунальные расходы. 

Для применения указанной ставки аренды к расчетам, необходимо определить соответствие 

уровня данной цены рыночным данным. 

Согласно данным указанным в разделе «Анализ рынка» п. 4.3 настоящего Отчета средняя 

арендная ставка за офисные помещения класса С(В-) на территории юго-выстоянного округа г. Москвы, 

составляет – 11 202 руб./кв. м/год с НДС и ЭР. 

Согласно информации, представленной в Справочнике расчетных данных для оценки и 

консалтинга СРД №24 под ред. Е.Е. Яскевич, уровень эксплуатационных расходов для помещений 

класса С (В-) в г. Москва составляет – 2 840 руб./кв. м/год.  

Таким образом, средний показатель арендной ставки на территории юго-восточного округа г. 

Москвы, без учета эксплуатационных расходов составляет – 8 362 руб./кв. м/год (11 202 – 2 840), что 

выше ставки указанной в Договоре аренды здания №А-01-2019/3760 от 19 июня  

2019 г. на 6,39%.  

Расхождение в стоимости может быть вызвано общим масштабом оцениваемого здания, 

наличием в составе здания значительных площадей, не подлежащих аренде отдельно, сроком аренды 

(20 лет), а также волатильностью рынка аренды офисной недвижимости г. Москвы. 

Таким образом, основываясь на проведенном анализе, Оценщик пришел к выводу о 

соответствии ставки аренды в Договоре аренды здания №А-01-2019/3760 от 19 июня  

2019 г. среднерыночным данным и корректности применения данной ставки для определения 

рыночной стоимости оцениваемого здания. 

                                                           
14 Копия договора аренды оцениваемого здания №А-01-2019/3760 от 19 июня 2019 г. находится в приложении к настоящему 
Отчету. 
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Расчет методом дисконтирования денежных потоков 

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно 

изменяющихся и неравномерно поступающих денежных потоках с учетом степени риска, связанного с 

использованием объекта. В этом случае стоимость недвижимости определяется как сумма текущих 

стоимостей будущих доходов путем раздельного дисконтирования каждого из периодических потоков 

дохода и спрогнозированной будущей стоимости недвижимости, за которую она может быть продана в 

конце периода владения. При этих расчетах используется ставка дисконтирования – соответствующая 

ставка дохода на капитал, называемая нормой прибыли или нормой отдачи. 

Метод позволяет учитывать текущую стоимость денежных потоков, которые могут 

произвольно изменяться и иметь различный уровень риска. Общая модель метода дисконтирования 

денежных потоков: 

PV =
I1

1+Y
+

I2

(1+Y)2
+

I3

(1+Y)3
+⋯+

In

(1+Y)n
, где 

PV – текущая стоимость, 

n – число периодов; 

In– чистый операционный доход n периода;  

Y – ставка дисконтирования. 

Сокращенно эту модель можно представить в следующем виде: 

PV =∑
NOIi

(1 + Y)i
+

FVn
(1 + Y)n−1

n

i=q

 

или 

PV = ∑ Ii × F4(n, Y)n
i=1  , где 

FV – цена перепродажи объекта в конце периода владения (реверсия);  

n – период владения;  

i – год прогнозного периода;  

NOIn– чистый операционный доход n периода;  

F4 (n,Y) – текущая стоимость единицы (четвертая функция сложного процента) для n периода 

при ставке дисконтирования Y. 

То есть текущая стоимость недвижимости в соответствии с методом дисконтирования 

денежных потоков определяется как сумма текущих стоимостей доходов за каждый период владения 

и реверсии. 

Для определения стоимости реверсии используется модель Гордона, которая выражается в 

следующей формуле: 

FVterm =
CFterm
r − g

, где 

FVterm – ожидаемая (будущая) стоимость в постпрогнозный период; 

CFterm – денежный поток доходов постпрогнозного (остаточного) периода;  

r – ставка дисконтирования;  

g – долгосрочные (условно постоянные) темпы роста денежного потока в остаточном периоде. 

В результате, стоимость реверсии в конце прогнозного периода рассчитывается как 

капитализированный денежный поток (чистый операционный доход) первого постпрогнозного года.  

Ставка дисконтирования иначе называется нормой отдачи на инвестиции. Она характеризует 

эффективность капиталовложений, учитывает весь совокупный доход (доход на инвестиции и доход от 

изменения стоимости актива), приводит в соответствие по факторам времени и риска первоначальные 

инвестиции и реализуемый экономический эффект. Если анализируется чистый операционный доход 

от эксплуатации, то применяется ставка дисконтирования, учитывающая ставку дохода и ставку 

процента. 

Потоки дохода прогнозируются на основании тщательного анализа текущего состояния рынка 

недвижимости и тенденций его изменения. При этом предполагаемые расходы на реконструкцию или 

модернизацию должны вычитаться из потоков дохода соответствующего периода. 
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Выбор ставки дисконтирования основан на анализе доступных альтернативных вариантов 

инвестиций с сопоставимым уровнем риска, т.е. анализируется альтернативная стоимость капитала. 

Этот метод требует учета и анализа показателей дохода и капитала за весь инвестиционный период. 

Преимущества метода дисконтирования денежных потоков: 

 учитывает динамику рынка; 

 применим в условиях нестабильного рынка; 

 учитывает неравномерную структуру доходов и расходов; 

 применим для объектов, находящихся на стадии строительства или реконструкции. 

Для расчета денежного потока необходимо рассчитать чистый операционный доход за i 

период и вычесть из него величину затрат на ремонтные работы за i период. Чистый операционный 

доход рассчитывается как разность действительного валового дохода и операционных расходов. 

Действительный валовой доход рассчитывается как потенциальный валовой доход с учетом реальной 

загрузки и потерь от неплатежей.  

Обоснование длительности прогнозного периода 

При анализе дисконтированных денежных потоков составляется прогноз на определенный 

период времени, который может отразить любые изменения в финансовых потоках и тем самым учесть 

множество факторов, влияющих на эти потоки. Срок составления прогноза выбирается таким образом, 

чтобы максимально точно спрогнозировать ожидаемые доходы до момента достижения их стабильных 

показателей роста или неизменности денежного потока. 

В рамках настоящей оценки, для определения рыночной стоимости, Оценщик использует 

Договор аренды здания №А-01-2019/3760 от 19 июня 2019 г. Срок действия договора – 20 лет.  

Таким образом, прогнозный период составляет 20 периодов с даты оценки до 19 июня 2039 г. 

При этом первый прогнозный период соответствует сроку с 17 сентября 2019 г. до 31 декабря 2016 г., 

начиная со второго прогнозного периода шаг модели составляет 1 год, последний прогнозный период 

соответствует сроку с 01 января 2039 года до даты окончания договора аренды – 19 июня 2039 года. 

После 19 июня 2039 г. наступает постпрогнозный период. 

Обоснование изменения стоимости 

В теории оценки долгосрочные темпы роста денежного потока определяются долгосрочными 

темпами потребления продукции отрасли, а также долгосрочными темпами инфляции. Долгосрочные 

темпы роста денежного потока в постпрогнозный период определены в размере среднего значения 

инфляции за 2019-2025 гг. в соответствии с «Консенсус-прогнозом Института «Центр развития»»15. 

Таблица 19. Прогноз инфляции 2019-2039 г. 

Наименование показателя 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025..203916 ППП 

Годовая инфляция - 4,0% 4,0% 4,0% 4,1% 3,9% 3,8% 3,8% 

Источник: Институт «Центр развития» 

Определение величины арендной платы 

Потенциальный валовый доход определяет валовые поступления, которые были бы сразу 

получены, если бы все имеющиеся в наличии арендные площади были сданы в аренду, и арендаторы 

выплатили бы всю сумму арендной платы. Это максимальный доход, который может получить 

собственник от данного объекта недвижимости. 

В качестве ставки арендной платы Оценщиком принята удельная величина арендной платы, 

указанная в Договоре аренды здания №А-01-2019/3760 от 19 июня 2019 г. Согласно указанному 

договору, стоимость аренды оцениваемого здания составляет 655 руб./кв. м/месяц или 7 860 руб./кв. 

м/год.  

На основании п. 7.8 Договора аренды здания №А-01-2019/3760 от 19 июня 2019 г. «Арендная 

плата по Договору может изменяться не ранее истечения 2 (двух) лет с даты проведения последней 

оценки рыночной стоимости арендной платы на основании нового отчета об оценке рыночной 

стоимости арендной платы, подготовленного независимым оценщиком». 

                                                           
15 Источник: https://dcenter.hse.ru/prog2 
16 Ввиду отсутствия дальнейших прогнозов, Оценщик основывается на допущения о равномерной инфляции в период с 2025 
года по 2039 годы, а также в постпрогнозном периоде 
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Таким образом, в расчетах, Оценщик, основываясь на данном пункте договора, моделирует 

ситуацию, в рамках которой арендная плата будет изменяться 1 раз в 2 года, на уровень инфляции. 

Потенциальный валовой доход 

Учитывая тот факт, что датой оценки является – 17 сентября 2019 года, а датой окончания 

срока аренды – 19 июня 2039 года, необходимо скорректировать потенциальный валовой доход в 2019 

и 2039 годах, на оставшуюся долю года.  

Период с даты оценки до 31 декабря 2019 года (включительно) составляет – 105 дней или 

0,29 в доле от длины года, принимаемой за 1 (единицу).  

Период с 01 января 2039 года до 19 июня 2039 года (включительно) составляет – 169 дней 

или 0,46 в доле от длины года, принимаемой за 1 (единицу). 

Таким образом, потенциальный валовой доход в первый и последний прогнозные периоды 

будет скорректирован на долю года соответствующую поступлению дохода. 

Определение коэффициента загрузки помещений 

Обычно потери от неполной загрузки выражаются в процентах по отношению к 

потенциальному валовому доходу. Потери рассчитываются по ставке, определяемой для типичного 

уровня управления на данном рынке, т.е. за основу берется рыночный показатель. Однако, это 

возможно только в условиях наличия значительной информационной базы по сопоставимым объектам.  

В рамках текущей оценки, расчет стоимости производится на основании данных указанных в 

Договоре аренды здания №А-01-2019/3760 от 19 июня 2019 г., согласно которому к аренде передается 

все здание, площадью 11 071,7 кв. м.  

Таким образом, уровень загрузки оцениваемого здания составит 100%. 

Действительный валовой доход 

Для определения действительного валового дохода необходимо из потенциального валового 

дохода извлечь потери, связанные с неполной загрузкой Объекта оценки. 

Определение чистого операционного дохода 

Чистый операционный доход (остающийся после вычета из действительного валового дохода 

операционных расходов и затрат на ремонт) составляет: 

ЧОД = ДВД − ОР 

В данном Отчете величина операционных расходов определялась информации, 

представленной в Справочнике расчетных данных для оценки и консалтинга СРД №24 под ред.  

Е.Е. Яскевич. Уровень операционных расходов для помещений класса С (В-) в г. Москва составляет – 

4 340 руб./кв. м/год. 

На основании п. 7.5 Договора аренды здания №А-01-2019/3760 от 19 июня 2019 г. Арендатор 

возмещает Арендодателю эксплуатационные и коммунальные расходы. На основании приведенного 

пункта, уровень операционных расходов, представленных в сборнике необходимо скорректировать на 

уровень эксплуатационных и коммунальных платежей. 

Согласно информации, представленной в Справочнике расчетных данных для оценки и 

консалтинга СРД №24 под ред. Е.Е. Яскевич, уровень эксплуатационных расходов для помещений 

класса С (В-) в г. Москва составляет – 2 840 руб./кв. м/год. 

Таким образом, уровень операционных расходов Арендодателя на дату оценки составит 1 500 

руб./кв. м/год (4 340 – 2 840). В дальнейших периодах величина операционных затрат Арендодателя 

увеличивается ежегодно на величину инфляции, без привязки к увеличению (отсутствию увеличения) 

арендной ставки. 

Определение ставки дисконтирования 

Любой объект недвижимости имеет ограниченный срок, в течение которого его эксплуатация 

является экономически целесообразной. Доход, приносимый объектом недвижимости за этот период, 

должен быть достаточным, чтобы:  

1. обеспечить требуемый уровень дохода на вложенный капитал (норма дохода или 

ставка дисконтирования);  

2. окупить первоначальные инвестиции собственника (норма возврата капитала).  
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Величина коэффициента капитализации отражает масштабы возможного риска, связанного с 

операциями на рынке недвижимости и деятельностью данного объекта, и учитывает возможность 

альтернативных вложений капитала.  

Коэффициент капитализации определен на основании данных Справочника оценщика 

недвижимости под ред. Л.А. Лейфер, 2018 г., Офисно-торговая недвижимость, Доходный подход,  

стр. 84, табл. 38. Согласно информации, указанной в Справочнике, размер коэффициента 

капитализации для объектов сходных с оцениваемым зданием находится в интервале 11,1-12,2%.  

Уровень коэффициента принят на максимальном уровне, на основании того, что при 

исследованиях данных для одного города, как правило указывается интервал возможных значений, в 

рамках которого, наименьшее значение соответствует центральным районам города, наибольшее 

значение – его окраинам.  

Принимая во внимание расположение оцениваемого объекта – ул. Окская, д. 13 (промзона на 

значительном удалении от центра, приближенно к МКАД), уровень коэффициента капитализации 

принят в размере – 12,2%. 

Коэффициент капитализации состоит из двух частей: 

1. ставки дохода на капитал (ставка доходности инвестиций), являющейся 

компенсацией, которая должна быть выплачена инвестору за использование 

денежных средств с учетом риска и других факторов, связанных с конкретным 

объектом недвижимости; 

2. нормы возврата капитала, т.е. погашение суммы первоначальных вложений. Причем 

этот элемент коэффициента капитализации применяется только к изнашиваемой 

части активов. 

Норма возврата капитала показывает годовую величину возмещения средств, вложенных в 

объект недвижимости в том случае, если по каким-либо причинам прогнозируется потеря этих средств 

(полностью или частично) в период владения недвижимостью. Для возврата первоначальных 

инвестиций часть чистого операционного дохода откладывается в фонд возмещения для 

рекапитализации. 

Существуют три способа расчета нормы возврата капитала: 

 прямолинейный возврат капитала (метод Ринга); 

 возврат капитала по фонду возмещения и ставке дохода на инвестиции (метод 

Инвуда), его иногда называют аннуитетным методом; 

 возврат капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке процента (метод 

Хоскольда). 

В рамках настоящей оценки величина нормы возврата капитала определена по методу Ринга. 

Этот метод целесообразно использовать, когда ожидается, что возмещение основной суммы будет 

осуществляться равными частями. Годовая норма возврата капитала рассчитывается путем деления 

100% стоимости актива на остающийся срок полезной жизни, т. е. это величина, обратная сроку службы 

актива. Норма возврата – ежегодная доля первоначального капитала, помещенная в беспроцентный 

фонд возмещения: 

𝑅н.в. =
1

Тост.
, где: 

Rн.в. – норма возврата капитала; 

Тост. – остаточный срок службы объекта. 

Остаточный срок службы объекта определен в соответствии с остаточным сроком службы 

здания. Оценщик определил остаточный срок службы объекта на уровне 61 год (100 (нормативный срок 

службы аналогичных зданий17) – 39 (срок фактической жизни на дату оценки18) = 61). 

Таким образом, норма возврата капитала составляет: 1/61=0,0164=1,64%. 

Ставка дисконтирования для прогнозного периода определена как разность между ставкой 

капитализации и нормой возврата капитала и составила: 12,2%-1,64%=10,56%. 

 

                                                           
17 Источник: https://statrielt.ru/index.php/ekspluatatsiya-i-remont/275-srok-sluzhby-zdan 
18 Срок фактической жизни оцениваемого объекта определен на основании данных Выписки из Технического паспорта на здание 
№3048/12 от 2.12.2008 г. от 27.06.2019 года (Копия указанной Выписки находится в приложении к настоящему Отчету) 

https://statrielt.ru/index.php/ekspluatatsiya-i-remont/275-srok-sluzhby-zdan
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Расчет стоимости реверсии 

Стоимость актива равна сумме дисконтированных денежных потоков за период прогноза и 

стоимости в постпрогнозный период. 

Стоимость объекта в постпрогнозный период определена по формуле: 

𝑽𝒕𝒆𝒓𝒎 =
ЧОДПП𝟏

𝑹кап.
, где: 

ЧОДППП – чистый операционный доход первого постпрогнозного периода; 

Rкап. – ставка капитализации19.

                                                           
19 При расчетах, Оценщик основывается на допущении о продаже здания в постпрогнозном периоде. Основываясь на данном 
факте, Оценщик рассчитывает рыночную стоимость продажи здания в постпрогнозном периоде методом прямой капитализации 
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Таблица 20. Расчёт рыночной стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода (начало) 

Наименование показателя период 1 период 2 период 3 период 4 период 5 период 6 период 7 период 8 период 9 период 10 

Годовая инфляция - 0,04 0,04 0,04 0,041 0,39 0,038 0,038 0,038 0,038 

Индекс инфляции 1 1,04 1,04 1,04 1,041 1,39 1,038 1,038 1,038 1,038 

Арендная ставка, руб./кв. м/год 7 860 7 860 8 200 8 200 8 500 8 500 8 800 8 800 9 100 9 100 

Арендопригодная площадь, кв. м 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 

Потенциальный годовой доход, руб. 25 236 833 87 023 562 90 787 940 90 787 940 94 109 450 94 109 450 97 430 960 97 430 960 100 752 470 100 752 470 

Недозагрузка, руб. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Действительный валовой доход, руб. 25 236 833 87 023 562 90 787 940 90 787 940 94 109 450 94 109 450 97 430 960 97 430 960 100 752 470 100 752 470 

Операционные расходы, руб. 4 816 190 17 271 852 17 962 726 18 681 235 19 447 166 27 031 560 28 058 760 29 124 993 30 231 742 31 380 549 

Чистый операционный доход, руб. 20 420 643 69 751 710 72 825 214 72 106 705 74 662 284 67 077 890 69 372 200 68 305 967 70 520 728 69 371 921 

Ставка дисконтирования 10,56% 10,56% 10,56% 10,56% 10,56% 10,56% 10,56% 10,56% 10,56% 10,56% 

Ставка капитализации - - - - - - - - - - 

Стоимость реверсии, руб. - - - - - - - - - - 

Доля периода 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Фактор дисконтирования 1 0,904480887 0,818085675 0,739942858 0,669264172 0,605336652 0,547515433 0,495217244 0,447914532 0,405130134 

Текущая стоимость денежного потока, руб. 20 421 000 63 089 000 59 577 000 53 355 000 49 969 000 40 605 000 37 982 000 33 826 000 31 587 000 28 105 000 

Источник информации: расчет Оценщика 

Таблица 21. Расчёт рыночной стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода (окончание) 

Наименование показателя период 11 период 12 период 13 период 14 период 15 период 16 период 17 период 18 период 19 период 20 ППП 

Годовая инфляция 0,038 0,038 0,038 0,038 0,038 0,038 0,038 0,038 0,038 0,038 0,038 

Индекс инфляции 1,038 1,038 1,038 1,038 1,038 1,038 1,038 1,038 1,038 1,038 1,038 

Арендная ставка, руб./кв. м/год 9 400 9 400 9 800 9 800 10 200 10 200 10 600 10 600 11 000 11 000 11 400 

Арендопригодная площадь, кв. м 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 11071,7 

Потенциальный годовой доход, руб. 104 073 980 104 073 980 108 502 660 108 502 660 112 931 340 112 931 340 117 360 020 117 360 020 121 788 700 56 022 802 126 217 380 

Недозагрузка, руб. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Действительный валовой доход, руб. 104 073 980 104 073 980 108 502 660 108 502 660 112 931 340 112 931 340 117 360 020 117 360 020 121 788 700 56 022 802 126 217 380 

Операционные расходы, руб. 32 573 009 33 810 784 35 095 593 36 429 226 37 813 537 39 250 451 40 741 968 42 290 163 43 897 189 20 960 030 21 756 511 

Чистый операционный доход, руб. 71 500 971 70 263 196 73 407 067 72 073 434 75 117 803 73 680 889 76 618 052 75 069 857 77 891 511 35 062 772 104 460 869 

Ставка дисконтирования 10,56% 10,56% 10,56% 10,56% 10,56% 10,56% 10,56% 10,56% 10,56% 10,56% - 

Ставка капитализации - - - - - - - - - - 12,20% 

Стоимость реверсии, руб. - - - - - - - - - - 856 237 000 

Период 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 - 

Фактор дисконтирования 0,366432463 0,331431159 0,299773149 0,271139084 0,245240119 0,221815 0,200627428 0,181463674 0,164130425 0,148452833 0,148452833 

Текущая стоимость денежного потока, руб. 26 200 000 23 287 000 22 005 000 19 542 000 18 422 000 16 344 000 15 372 000 13 622 000 12 784 000 5 205 000 15 508 000 

Рыночная стоимость, руб. с НДС 606 807 000                     

Источник информации: расчет Оценщика 

Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого здания, полученная в рамках доходного подхода, по состоянию на 17 сентября 2019 года составила 

округленно: 606 807 000 (Шестьсот шесть миллионов восемьсот семь тысяч) руб.
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5.5. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

Затратный подход использует затраты на замещение в качестве базы, из которой затем 

вычитаются суммы, отражающие потерю в стоимости в результате физического износа, 

функционального и экономического устаревания. Согласно методологии затратного подхода, 

максимальная стоимость собственности для осведомленного покупателя – это величина, требуемая в 

настоящее время на производство или приобретение на открытом рынке новой собственности 

эквивалентной полезности. Поскольку оцениваемая собственность, как правило, бывает не новой, то 

стоимость воспроизводства должна быть уменьшена, чтобы отразить потерю в стоимости в результате 

физического, функционального и внешнего износов, приписываемых собственности на дату оценки. 

В нашем случае затратный подход состоит из следующих этапов: 

1. Определение затрат на воспроизводство или замещение; 

2. Определение суммарной величины накопленного износа (физического, 

функционального, экономического); 

3. Определение рыночной стоимости объекта путем вычитания из затрат на замещение 

величины накопленного износа. 

При определении затрат на замещение учитываются все затраты, включая затраты на 

транспортировку, такелажные работы, монтаж, запуск в эксплуатацию. 

В состав затрат на замещение входят: 

1. Затраты на замещение объекта или отпускная цена завода – изготовителя, в том 

числе: 

 прямые затраты (сырье, материалы и энергия, инструмент, заработная плата 

производственного персонала и т.п.; 

 целевые сбытовые и управленческие расходы, косвенные затраты по оплате труда; 

 прибыль производства; 

 налоги, акцизы. 

2. Транспортные расходы по доставке оборудования к месту использования, включая 

погрузку и разгрузку; 

3. Стоимость такелажных работ; 

4. Стоимость монтажа и сборки, включая сооружение фундамента, подсоединение к 

коммуникациям; 

5. Косвенные расходы и гонорары, платежи и налоги. 

Процедура оценки включает следующие последовательные шаги:  

 Определение затрат на замещение; 

 Определение потерь стоимости в результате физического износа; 

 Определение потерь стоимости в результате функционального устаревания; 

 Определение потерь стоимости в результате экономического устаревания; 

 Уменьшение затрат на замещение на сумму совокупного износа. 

В зависимости от характеристик Объекта оценки и объема исходной информации о нем 

применяют различные методы определения затрат на замещение, то есть различные методы 

затратного подхода. 

Методы затратного подхода можно разделить на 2 группы: 

Методы, основанные на способах прямого определения затрат, применяются для оценки 

стоимости специальных и специализированных машин и оборудования. К ним относятся: 

 метод поэлементного расчета затрат, который заключается в суммировании 

отдельных элементов Объекта оценки, затрат на их приобретение, транспортировку и 

сборку с учетом прибыли; 

 метод анализа и индексации имеющихся калькуляций, который заключается в 

определении стоимости путем индексирования статей затрат, входящих в 

калькуляцию, по экономическим элементам (затрат на материалы, комплектующие 
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изделия, зарплату рабочих и косвенные расходы), приводя их тем самым к 

современному уровню цен; 

 метод укрупненного расчета себестоимости, который заключается в определении 

стоимости путем расчета полной себестоимости изготовления по укрупненным 

нормативам производственных затрат с учетом рентабельности производства. 

Методы, основанные на способах косвенного определения затрат, применяются для 

оценки стоимости универсальных машин и оборудования, а также специализированного оборудования, 

изготовленного на базе универсального. К ним относятся: 

 Метод замещения или аналого-параметрический метод, который основан на 

принципе замещения и заключается в подборе объектов, аналогичных оцениваемому 

по полезности и функциям. Этот метод позволяет на основании известных стоимостей 

и технико-экономических характеристик объектов – аналогов рассчитывать стоимость 

оцениваемого объекта; 

 Индексный метод (по трендам изменения цен); 

 Метод удельных ценовых показателей, заключается в расчете стоимости на основе 

удельных показателей, т. е цены, приходящейся на единицу главного параметра 

(производительности, мощности и т.д.), массы или объема. 

На основании факта отсутствия у Оценщика данных для применения методов сравнительного 

подхода20, в рамках настоящей оценки, применяется метод индексации, который наиболее точно 

учитывает все факторы, влияющие на стоимость оцениваемых объектов.  

Индексный метод (по трендам изменения цен) 

Индекс (тренд) цен получают путем анализа изменения (колебания) себестоимости цены с 

течением времени. Тренды никогда не применяются к стоимостям. Индекс изменения цен 

определяется по формуле: 

К i = Цi / Ц баз, 

где: 

Кi - индекс (тренд) изменения цен; 

Цi – цена объекта текущего года; 

Ц баз- цена объекта базового года. 

В общем виде стоимость на основе индексного метода определяется по формуле: 

С = Ц х (Кмо/Кми), 

где: 

С – искомая стоимость Объекта оценки; 

Ц – цена известная цена объекта; 

К мо – индекс изменения цен текущего года (момент оценки); 

К ми – индекс изменения цен известного года (года изготовления или года покупки). 

Расчет стоимости индексным методом 

Индексный метод основан на индексации фактической стоимости приобретения 

(первоначальной стоимости) отдельных объектов с применением индексов изменения стоимости 

(индексы цен производителей). 

Индексы для пересчета стоимости в текущий уровень цен Объекта оценки определяются и 

рассчитываются по соответствующему региону, исходя из периодов осуществления затрат и 

приобретение объектов, а также результатов предшествующих переоценок. Коэффициенты пересчета 

цен для основных средств в данной работе определены на основании статистических данных.  

В процессе расчета коэффициентов приведения первоначальной стоимости к текущему 

уровню цен были использованы:  

 данные, предоставленные Заказчиком – стоимость приобретения (контракт); 

 индекс цен производителей зоны Евро по данным сайта21 

                                                           
20 Отсутствует информация о составных частях оцениваемых объектов (для системы пожарной сигнализации, системы 
видеонаблюдения, кондиционеры, лифты и т.д.) 
21 Источник: https://tradingeconomics.com/italy/producer-prices 
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Расчет затрат на замещение велся путем умножения первоначальной стоимости Объекта 

оценки на соответствующие коэффициенты пересчета цен по формуле: 

СЗВ2019 = БС х Kд.оц х К, 

где: 

СЗВ2019 – текущая стоимость затрат на замещение оцениваемого имущества на дату оценки;  

БС - базовая стоимость (стоимость приобретения по контракту22); 

К д.оц. - коэффициент пересчета цен к текущему уровню (на дату оценки). Данный коэффициент 

рассчитывается на основании индексов цен производителей, исходя из зоны индексирования. Под 

зоной индексирования подразумевается место (страна) производства Объекта оценки. Оцениваемое 

имущество было произведено в Германии и России, поэтому для данных объектов рассчитывались 

индексы Германии и России.  

К – коэффициент, учитывающий изменение курса валюты на дату оценки (в зависимости от 

страны изготовителя Объекта оценки) по отношению к рублю.  

Таблица 22. Индексы цен зоны Евро 

Период Индекс периода Индекс перехода 

Индекс на дату оценки 104,6 1 

Индекс на май 2019 105 0,9960 

Индекс на середину 2018 103,7 1,0090 

Индекс на середину 2017 100,1 1,0450 

Индекс на середину 2016 97,8 1,0700 

Индекс на середину 2015 100,8 1,0380 

Индекс на середину 2014 103 1,0160 

Индекс на середину 2013 104 1,0060 

Индекс на середину 2012 103,8 1,0080 

Индекс на середину 2010 96,4 1,0850 

Индекс на середину 2008 99,8 1,0480 

Индекс на середину 2007 92,6 1,1300 

Индекс на середину 2006 90,8 1,1520 

Источник: https://tradingeconomics.com/euro-area/producer-prices 

Текущая стоимость затрат на замещение оцениваемого имущества на дату оценки 

рассчитывается умножением базовой стоимости (первоначальной балансовой стоимости) на 

коэффициент пересчета цен к текущему уровню (на дату оценки) (К д.оц.). Данный коэффициент 

рассчитывается на основании индексов цен производителей, исходя из зоны индексирования. Под 

зоной индексирования подразумевается место (страна) производства Объекта оценки. Оцениваемое 

имущество представляет собой импортные агрегаты, поэтому для данных объектов рассчитывались 

индексы Зоны Евро. 

Расчет затрат на замещение приведен ниже по тексту. 

Таблица 23. Расчет затрат на замещение 

№ п/п Наименование Инв. Номер 
Дата 

принятия к 
учету 

Балансовая 
стоимость, 

руб. 

Индекс 
перехода на 
дату оценки 

Стоимость 
затрат на 

замещение, 
без учета 

износа, руб. 

1 

Монитор Samsung TFT 
(для 

видеонаблюдения) 
10006 29.09.2006 6 345,77 1,152 7 310,33 

2 Лифт пассажирский 1 1012 30.04.2017 832 539,41 1,045 870 003,68 

3 Лифт пассажирский 2 1013 30.04.2017 832 539,41 1,045 870 003,68 

4 Лифт пассажирский 3 1021 20.12.2008 1 044 995,76 1,048 1 095 155,56 

5 Лифт пассажирский 4 1022 20.12.2008 1 044 995,77 1,048 1 095 155,57 

6 Шлагбаум 10032 17.03.2008 38 618,65 1,048 40 472,35 

7 Кондиционер IGC 000000153 31.03.2016 101 652,53 1,07 108 768,21 

8 

Кондиционер 
Panasonic CS/CU-

D50DBE8_01 
000000104 10.08.2012 48 873,67 1,008 49 264,66 

                                                           
22 Копии контрактов на приобретения оборудования находятся в приложении к настоящему Отчету 

https://tradingeconomics.com/euro-area/producer-prices
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№ п/п Наименование Инв. Номер 
Дата 

принятия к 
учету 

Балансовая 
стоимость, 

руб. 

Индекс 
перехода на 
дату оценки 

Стоимость 
затрат на 

замещение, 
без учета 

износа, руб. 

9 
Кондиционер Danham 

Buch ODC-48H 
000000097 31.03.2012 137 745,98 1,008 138 847,95 

10 

Сплит-система RAS-
18LH1/RAC18LH1 

Hitachi 
000000100 05.05.2012 60 312,25 1,008 60 794,75 

11 
Кондиционер 
KENTATSU 

000000101 10.08.2012 28 594,84 1,008 28 823,60 

12 

Система 
вентилирования и 

кондиционирования 
адм. помещений 

000000102 10.08.2012 3 616 143,29 1,008 3 645 072,44 

13 

Система 
вентилирования и 

кондиционирования 
тех. помещений 

000000103 10.08.2012 664 723,34 1,008 670 041,13 

14 

Кондиционер 
Panasonic CS/CU-

D50DBE8_02 
000000105 10.08.2012 48 873,67 1,008 49 264,66 

15 

Кондиционер 
Panasonic CS/CU-

D50DBE8_03 
 000000106 10.08.2012 48 873,67 1,008 49 264,66 

16 

Система пожарной 
сигнализации, 
оповещения и 

управления эвакуацией 
людей при пожаре 

000000107 17.08.2012 440 690,00 1,008 444 215,52 

17 

Система пожарной 
сигнализации, 
оповещения и 

управления эвакуацией 
людей при пожаре 

000000108 08.11.2012 684 840,00 1,008 690 318,72 

18 

Система пожарной 
сигнализации, 
оповещения и 

управления эвакуацией 
людей при пожаре 

000000139 29.10.2014 106 249,20 1,006 106 886,70 

19 Кондиционер IGC 000000147 11.11.2014 65 847,46 1,006 66 242,54 

20 

Система пожарной 
сигнализации, 
оповещения и 

управления эвакуацией 
людей при пожаре 

000000148 28.04.2015 159 226,42 1,038 165 277,02 

21 
Кондиционер IUM-24H 

IGC 
000000151 16.11.2015 96 245,76 1,038 99 903,10 

22 

Система пожарной 
сигнализации, 
оповещения и 

управления эвакуацией 
людей при пожаре 

000000154 13.04.2016 126 348,61 1,07 135 193,01 

23 Кондиционер IGC 000000155 22.04.2016 130 500,00 1,07 139 635,00 

24 Кондиционер IGC 000000156 17.06.2016 130 500,00 1,07 139 635,00 

25 Кондиционер IGC 000000157 19.09.2016 71 949,15 1,07 76 985,59 

26 Кондиционер IGC 000000158 15.06.2016 182 202,00 1,07 194 956,14 

27 
Система контроля и 

управления доступом 
000000159 25.04.2018 54 581,56 1,009 55 072,79 

28 Кондиционер IGC 000000160 16.08.2018 41 864,41 1,009 42 241,19 

29 

Система пожарной 
сигнализации, 
оповещения и 

управления эвакуацией 
людей при пожаре 

000000165 17.05.2019 195 769,74 0,996 194 986,66 

30 
Система 

видеонаблюдения 
1100 22.05.2006 174 781,81 1,152 201 348,65 

31 Цифровой регистратор 1043 10.12.2010 25 000,00 1,085 27 125,00 

32 Мини мойка Faip H 140 10019 24.04.2007 10 127,12 1,13 11 443,65 
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№ п/п Наименование Инв. Номер 
Дата 

принятия к 
учету 

Балансовая 
стоимость, 

руб. 

Индекс 
перехода на 
дату оценки 

Стоимость 
затрат на 

замещение, 
без учета 

износа, руб. 

33 

Снегоуборщик TORO 
38597 B&S 8л.с. 

Самоходный 
000000113 05.07.2013 44 546,61 1,006 44 813,89 

Источник: Расчет Оценщика 

Определение величины накопленного износа. 

Износ – это уменьшение стоимости объекта, обусловленное различными причинами. Понятие 

«износ», используемое в оценочной деятельности, необходимо отличать от понятия «амортизация», 

применяемого в бухгалтерском учете. Амортизация в бухгалтерском учете – это процесс 

распределения первоначальных затрат, связанных с приобретением объекта, на весь срок его службы 

без определения его текущей стоимости. В оценочной деятельности износ рассматривается как 

основной фактор для определения текущей стоимости объекта. 

В теории оценки выделяются три вида износа: 

Физический износ – есть потеря стоимости, вызванная изнашиванием объекта в процессе 

эксплуатации и природного воздействия. 

Функциональное (моральное) устаревание – есть потеря стоимости, вызванная 

появлением новых технологий. Он может проявляться в недостатке (излишке) производственных 

мощностей, неадекватности, конструкционной избыточности, избытке переменных производственных 

затрат.  

Внешние (экономические) устаревание – есть потеря стоимости, обусловленная влиянием 

внешних факторов. Он может быть вызван целым рядом причин: таких как общеэкономические или 

внутриотраслевые изменения, в том числе сокращение спроса на определенный вид продукции и 

сокращение предложения. А также ухудшение качества сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, 

сооружений и коммуникаций; кроме того, правовые изменения, относящиеся к законодательству, 

муниципальным постановлениям, зонированию и административным распоряжениям. 

Расчет физического износа. 

Метод экспертизы состояния заключается в оценке физического износа с использованием 

шкалы экспертных оценок, представленной ниже: 

Таблица 24. Экспертные оценки физического износа23  

Оценка технического 
состояния объектов 

Характеристика технического 
состояния для зданий и 

сооружений 

Характеристика 
технического состояния 
машин, оборудования, 
транспортных средств, 
инструмента, инвентаря 

Примерная степень 
фактического 

износа, % 

1 - Отличное 
"Почти новое" здание/сооружение, 
только что сданное в эксплуатацию 

"Почти новый объект", в 
отличном состоянии. 

Возможны лишь 
приработочные отказы. 

до 5 

2 - Очень хорошее 

Мелкие повреждения, как во 
внутренних помещениях, так и 

снаружи (не требуется ремонта) 

Безотказно работающий 
объект, после недолгой 

эксплуатации, без выявленных 
дефектов и неисправностей. 

от 5 до 15 

3 - Хорошее 

Мелкие повреждения, как во 
внутренних помещениях, так и 

снаружи, в т.ч. инженерных 
коммуникаций (требуется 

проведение косметического 
ремонта) 

Объект с небольшими 
дефектами эксплуатации, 

которые не ограничивают его 
работоспособность. Объект 

после капитального ремонта, в 
хорошем состоянии. 

от 15 до 30 

4 - Удовлетворительное 

Повреждения, как во внутренних 
помещениях, так и снаружи, в т.ч. 

инженерных коммуникаций 
(требуется проведение не только 

косметического ремонта, но и 
замены отдельных элементов или 

их капитальный ремонт: например - 

Объект в удовлетворительном 
состоянии. Могут быть 

некоторые ограничения в 
выборе режимов работы, 

устраняемые при 
межремонтном обслуживании 

или текущем ремонте. 

от 30 до 50 

                                                           
23 Источник: https://sudact.ru/law/prikaz-rosstata-ot-03072013-n-258-ob/svedeniia-o-sdelkakh-s-osnovnymi/ukazaniia-po-zapolneniiu-
formy-federalnogo_2/tabl/ 
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Оценка технического 
состояния объектов 

Характеристика технического 
состояния для зданий и 

сооружений 

Характеристика 
технического состояния 
машин, оборудования, 
транспортных средств, 
инструмента, инвентаря 

Примерная степень 
фактического 

износа, % 

замена окон, дверей, сантехники, 
капитальный ремонт кровли и т.д.) 

5 - Плохое 

Требуется проведение 
капитального ремонта всего 

здания/сооружения 

При работе объекта 
наблюдаются отказы, для 

ликвидации которых требуются 
внеплановые ремонты. Есть 

ограничения на выбор 
режимов работы и 

максимальные нагрузки. 

от 50 до 75 

6 - 
Неудовлетворительное 

Здание/сооружение оказалось не 
пригодно для эксплуатации в 

существующем виде и подлежит 
модернизации, реконструкции или 

сносу 

Объект работает с частыми 
отказами, негодно к 

применению по основному 
назначению в существующем 
виде, требует капитального 
ремонта, модернизации или 

ликвидации. 

От 75 до 100 

Источник: Приказ Росстата от 03.07.2013 N 258 (ред. от 01.04.2014) Об утверждении статистического инструментария 

для организации федерального статистического наблюдения за наличием и движением основных фондов (средств) и 

других нефинансовых активов https://sudact.ru/law/prikaz-rosstata-ot-03072013-n-258-ob/svedeniia-o-sdelkakh-s-

osnovnymi/ukazaniia-po-zapolneniiu-formy-federalnogo_2/tabl/ 

Принимая во внимание данные документации, результаты переговоров с представителем 

Заказчика, а также шкалу экспертных оценок, состоянию оцениваемых объектов можно присвоить 

следующую величину физического износа: 

Таблица 25.  Физический износ объектов кратно году производства 

Год выпуска Состояние Физический износ, % 

2019 Очень хорошее 10% 

2018 Хорошее 15% 

2017 Удовлетворительное 40% 

2016 Удовлетворительное 40% 

2015 Удовлетворительное 40% 

2014 Удовлетворительное 40% 

2013 Удовлетворительное 50% 

2012 Удовлетворительное 50% 

2010 Удовлетворительное 50% 

2008 Удовлетворительное 50% 

2007 Удовлетворительное 50% 

2006 Удовлетворительное 50% 

Источник: Анализ Оценщика 

Расчет функционального устаревания 

Функциональное устаревание заключается в том, что объект не соответствует современным 

стандартам с точки зрения его функциональной полезности. 

Функциональный (моральный) износ – есть потеря стоимости имущества из-за несоответствия 

современным рыночным требованиям по архитектурно-эстетическим, объемно-планировочным, 

конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности и другим 

функциональным характеристикам. 

Под влиянием научно-технического прогресса, изменением вкуса и требований потребителей 

быстро дешевеют, т. е. затраты на приобретение идентичной техники на текущий момент по сравнению 

с первоначальными будут меньше. Поэтому для машин и оборудования необходимо учесть влияние 

морального (функционального) устаревания.  

Авторы статьи «Функциональное устаревание машин и оборудования», (прямой источник: 

http://dom-khv.ucoz.ru/index/funkcionalnyj_iznos_mashin_i_oborudovanija/0-650), Анатолий Ковалев, 

д.э.н., профессор, член Экспертного совета СМАО, зав. кафедрой производственного менеджмента, 

МГТУ «Станкин» и Василий Игонин, старший преподаватель, Финансовый университет при 

Правительстве РФ, провели исследование по определению функционального устаревания и пришли к 

выводу, что решение задачи определения функционального устаревания следует искать, опираясь на 

статистические методы исследования.  



 

Отчет № 2019-315 Стр. 66 
 

 

Рисунок 14. Коэффициент морального устаревания в зависимости от хронологического возраста 

 

Источник: http://dom-khv.ucoz.ru/index/funkcionalnyj_iznos_mashin_i_oborudovanija/0-650 

Таким образом, размер функционального выглядит следующим образом: 

Таблица 26.  Функциональное устаревание кратно году производства 

Год выпуска 
Хронологический возраст, 

лет 

Функциональное 
устаревание, % 

2019 0 1,00 

2018 1 3,00 

2017 2 7,00 

2016 3 12,00 

2015 4 17,00 

2014 5 20,00 

2013 6 21,00 

2012 7 22,00 

2010 9 22,00 

2008 11 22,00 

2007 12 22,00 

2006 13 22,00 

Источник: Расчет Оценщика 

Расчет внешнего устаревания 

Внешний (экономический) износ (устаревание) – потеря стоимости, обусловленная влиянием 

внешних факторов. Внешнее устаревание у оцениваемого оборудования не выявлено. 

Расчет общей величины накопленного износа 

Величина общего накопленного износа здания определяется по формуле: 

Иобщ.=1-(1-Ифиз.)*(1-Ифункц.)*(1-Ивн.),где 

Ифиз.- физический износ, % 

Ифункц.- функциональный износ, %       

Ивн.- внешний износ, %  

Расчет рыночной стоимости в рамках затратного подхода приведен в таблице ниже: 

  



 

Отчет № 2019-315 Стр. 67 
 

 

Таблица 27. Итоговый расчет рыночной стоимости в рамках затратного подхода 

№ п/п Наименование Инв. Номер 

Стоимость 
затрат на 

замещение, 
без учета 

износа, руб. 

Физическ
ий износ, 

% 

Внешнее 
(экономичес

кое) 
устаревани

е, % 

Функционал
ьное 

устаревание, 
% 

Накопленны
й износ, % 

Стоимость 
затрат на 

замещение, 
с учетом 

износа, руб. 

1 

Монитор Samsung 
TFT (для 

видеонаблюдения
) 

10006 7 310,33 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 3 000,00 

2 
Лифт 

пассажирский 1 
1012 870 003,68 40,00% 0,00% 7,00% 44,20% 485 000,00 

3 
Лифт 

пассажирский 2 
1013 870 003,68 40,00% 0,00% 7,00% 44,20% 485 000,00 

4 
Лифт 

пассажирский 3 
1021 1 095 155,56 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 427 000,00 

5 
Лифт 

пассажирский 4 
1022 1 095 155,57 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 427 000,00 

6 Шлагбаум 10032 40 472,35 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 16 000,00 

7 Кондиционер IGC 000000153 108 768,21 40,00% 0,00% 12,00% 47,20% 57 000,00 

8 

Кондиционер 
Panasonic CS/CU-

D50DBE8_01 

000000104 49 264,66 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 19 000,00 

9 

Кондиционер 
Danham Buch 

ODC-48H 

000000097 138 847,95 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 54 000,00 

10 

Сплит-система 
RAS-

18LH1/RAC18LH1 
Hitachi 

000000100 60 794,75 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 24 000,00 

11 
Кондиционер 
KENTATSU 

000000101 28 823,60 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 11 000,00 

12 

Система 
вентилирования и 
кондиционировани
я адм. помещений 

000000102 3 645 072,44 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 1 422 000,00 

13 

Система 
вентилирования и 
кондиционировани
я тех. помещений 

000000103 670 041,13 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 261 000,00 

14 

Кондиционер 
Panasonic CS/CU-

D50DBE8_02 

000000105 49 264,66 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 19 000,00 

15 

Кондиционер 
Panasonic CS/CU-

D50DBE8_03 

 000000106 49 264,66 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 19 000,00 

16 

Система 
пожарной 

сигнализации, 
оповещения и 

управления 
эвакуацией людей 

при пожаре 

000000107 444 215,52 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 173 000,00 

17 

Система 
пожарной 

сигнализации, 
оповещения и 

управления 
эвакуацией людей 

при пожаре 

000000108 690 318,72 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 269 000,00 

18 

Система 
пожарной 

сигнализации, 
оповещения и 

управления 
эвакуацией людей 

при пожаре 

000000139 106 886,70 40,00% 0,00% 20,00% 52,00% 51 000,00 

19 Кондиционер IGC 000000147 66 242,54 40,00% 0,00% 20,00% 52,00% 32 000,00 

20 

Система 
пожарной 

сигнализации, 
оповещения и 

000000148 165 277,02 40,00% 0,00% 17,00% 50,20% 82 000,00 
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№ п/п Наименование Инв. Номер 

Стоимость 
затрат на 

замещение, 
без учета 

износа, руб. 

Физическ
ий износ, 

% 

Внешнее 
(экономичес

кое) 
устаревани

е, % 

Функционал
ьное 

устаревание, 
% 

Накопленны
й износ, % 

Стоимость 
затрат на 

замещение, 
с учетом 

износа, руб. 

управления 
эвакуацией людей 

при пожаре 

21 
Кондиционер IUM-

24H IGC 
000000151 99 903,10 40,00% 0,00% 17,00% 50,20% 50 000,00 

22 

Система 
пожарной 

сигнализации, 
оповещения и 

управления 
эвакуацией людей 

при пожаре 

000000154 135 193,01 40,00% 0,00% 12,00% 47,20% 71 000,00 

23 Кондиционер IGC 000000155 139 635,00 40,00% 0,00% 12,00% 47,20% 74 000,00 

24 Кондиционер IGC 000000156 139 635,00 40,00% 0,00% 12,00% 47,20% 74 000,00 

25 Кондиционер IGC 000000157 76 985,59 40,00% 0,00% 12,00% 47,20% 41 000,00 

26 Кондиционер IGC 000000158 194 956,14 40,00% 0,00% 12,00% 47,20% 103 000,00 

27 

Система контроля 
и управления 

доступом 

000000159 55 072,79 15,00% 0,00% 3,00% 17,55% 45 000,00 

28 Кондиционер IGC 000000160 42 241,19 15,00% 0,00% 3,00% 17,55% 35 000,00 

29 

Система 
пожарной 

сигнализации, 
оповещения и 

управления 
эвакуацией людей 

при пожаре 

000000165 194 986,66 10,00% 0,00% 1,00% 10,90% 174 000,00 

30 
Система 

видеонаблюдения 
1100 201 348,65 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 79 000,00 

31 
Цифровой 

регистратор 
1043 27 125,00 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 11 000,00 

32 
Мини мойка Faip H 

140 
10019 11 443,65 50,00% 0,00% 22,00% 61,00% 4 000,00 

33 

Снегоуборщик 
TORO 38597 B&S 
8л.с. Самоходный 

000000113 44 813,89 50,00% 0,00% 21,00% 60,50% 18 000,00 

           ИТОГО  5 115 000,00 

Источник: Расчет Оценщика 

Таким образом, рыночная стоимость движимого имущества, полученная в рамках затратного 

подхода, по состоянию на дату оценки, составила, без учета НДС, округленно:  

5 115 000(Пять миллионов сто пятнадцать тысяч) руб. 
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 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из подходов могут в большей или 

меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости зависит от 

назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. 

Для определения стоимости движимого имущества, был использован только один подход – 

затратный. Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого движимого имущества равна 

результатам затратного подхода. 

При определении рыночной стоимости здания были использованы два подхода: 

сравнительный и доходный. 

Таблица 28. Результаты расчетов по подходам 

Наименование 
Стоимость, полученная в рамках похода, руб. 

ЗП СП ДП 

Здание нежилое, общей площадью 11 071,7 кв. м 
с кадастровым номером 77:04:0002006:1375,  

5 этажей, в том числе подземных 1, 
расположенное по адресу: 109457 Москва, р-н 

Рязанский, ул. Окская, д. 13 

Обоснованный 
отказ 

634 777 000 606 807 000 

Источник: расчеты оценщика 

Преимущества каждого подхода в оценке рассматриваемого Объекта недвижимости 

определяются следующими критериями: 

1. Возможность отразить действительные намерения потенциального продавца или 

покупателя. 

2. Качество информации, на основании которой проводится анализ. 

3. Способность подходов учесть конъюнктурные колебания и стоимость денег во времени. 

4. Способность учитывать специфические особенности Объекта, влияющие на его стоимость, 

такие как местоположение, размер, потенциальная доходность. 

Сравнительный подход. В соответствии с принципом замещения24 сравнительный подход 

предполагает наличие информации о недавних сделках. Необходимо проанализировать сопоставимые 

объекты, которые были проданы за последнее время, или находятся в продаже на момент оценки. 

Следовательно, для адекватного применения сравнительного подхода, при котором полученный 

результат наиболее соответствует действительности, необходимо наличие открытого рынка. 

Доходный подход. В основе доходного подхода лежит принцип ожидания25, исходя из 

которого предполагается что потенциальные покупатели рассматривают приносящий доход объект 

оценки с точки зрения инвестиционной привлекательности, т.е. как объект вложения с целью получения 

в будущем дохода. Доходный подход при наличии достоверной информации, позволяющей 

прогнозировать будущие доходы и связанные с ними расходы, т.е. при наличии развитого рынка 

аренды сопоставимой недвижимости, наиболее достоверно отражает ожидаемую полезность объекта 

недвижимости, что в свою очередь и является ценностью объекта недвижимости, выраженной в его 

стоимости. 

Таким образом, следует отметить, что информация, используемая в основе расчетов в рамках 

настоящего отчета, является достоверной и достаточной для определения рыночной стоимости как 

сравнительным, так и доходным подходом, т.к. источником информации является открытый рынок 

продажи и развитый рынок аренды, который позволяет выносить объективные суждения о будущих 

доходах и связанных с ними расходах. В рамках согласования сравнительному подходу присвоен вес 

0,65 т.к. предложений о продаже зданий, подобных оцениваемому, на территории г. Москва имеется 

достаточно много, наблюдается четкая корреляция в стоимости 1 кв. м подобных объектов.  Доходному 

подходу 0,35 т.к. применен метод дисконтирования денежных потоков сроком на 20 лет, со 

значительным количеством допущений относительно будущей инфляции, ставок капитализации и 

дисконтирования. 

                                                           
24 Принцип замещения - рациональный покупатель не заплатит за конкретный объект недвижимости сумму большую, чем при 

приобретении другого сходного объекта недвижимости, обладающего аналогичной полезностью 
25 Принцип ожидания – стоимость объекта оценки определяется величиной будущих выгод ее владельца. 
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Таблица 29. Согласование результатов оценки здания 

Наименование 

Стоимость, полученная в 
рамках похода, руб. 

Коэффициенты 
значимости подхода 

Рыночная 
стоимость, руб.  

СП ДП СП ДП 

Здание нежилое, общей площадью 11 
071,7 кв. м с кадастровым номером 

77:04:0002006:1375,  
5 этажей, в том числе подземных 1, 
расположенное по адресу: 109457 

Москва, р-н Рязанский, ул. Окская, д. 13 

634 777 000 606 807 000 0,65 0,35 624 988 000 

Источник: расчеты Оценщика 

Таким образом, рыночная стоимость Объекта оценки, по состоянию на дату оценки, 

округленно составляет:  

Таблица 30. Рыночная стоимость оцениваемых объектов 

Наименование 

Рыночная 
стоимость без 

НДС, руб. 

Рыночная 
стоимость с НДС, 

руб. 

Здание нежилое, общей площадью 11 071,7 кв. м с кадастровым 
номером 77:04:0002006:1375,  

5 этажей, в том числе подземных 1, расположенное по адресу: 109457 
Москва, р-н Рязанский, ул. Окская, д. 13 

520 823 000 624 988 000 

В том числе:   

Монитор Samsung TFT (для видеонаблюдения) 3 000,00 3 600,00 

Лифт пассажирский 1 485 000,00 582 000,00 

Лифт пассажирский 2 485 000,00 582 000,00 

Лифт пассажирский 3 427 000,00 512 400,00 

Лифт пассажирский 4 427 000,00 512 400,00 

Шлагбаум 16 000,00 19 200,00 

Кондиционер IGC 57 000,00 68 400,00 

Кондиционер Panasonic CS/CU-D50DBE8_01 19 000,00 22 800,00 

Кондиционер Danham Buch ODC-48H 54 000,00 64 800,00 

Сплит-система RAS-18LH1/RAC18LH1 Hitachi 24 000,00 28 800,00 

Кондиционер KENTATSU 11 000,00 13 200,00 

Система вентилирования и кондиционирования адм. помещений 1 422 000,00 1 706 400,00 

Система вентилирования и кондиционирования тех. помещений 261 000,00 313 200,00 

Кондиционер Panasonic CS/CU-D50DBE8_02 19 000,00 22 800,00 

Кондиционер Panasonic CS/CU-D50DBE8_03 19 000,00 22 800,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

173 000,00 207 600,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

269 000,00 322 800,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

51 000,00 61 200,00 

Кондиционер IGC 32 000,00 38 400,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

82 000,00 98 400,00 

Кондиционер IUM-24H IGC 50 000,00 60 000,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

71 000,00 85 200,00 

Кондиционер IGC 74 000,00 88 800,00 

Кондиционер IGC 74 000,00 88 800,00 

Кондиционер IGC 41 000,00 49 200,00 

Кондиционер IGC 103 000,00 123 600,00 

Система контроля и управления доступом 45 000,00 54 000,00 

Кондиционер IGC 35 000,00 42 000,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

174 000,00 208 800,00 

Система видеонаблюдения 79 000,00 94 800,00 

Цифровой регистратор 11 000,00 13 200,00 

Мини мойка Faip H 140 4 000,00 4 800,00 

Снегоуборщик TORO 38597 B&S 8л.с. Самоходный 18 000,00 21 600,00 

ИТОГО 520 823 000 624 988 000 

Источник: Расчет Оценщика 
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 ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ 

В результате проведенных расчетов Оценщик пришел к выводу, что рыночная стоимость 

Объекта оценки, по состоянию на дату оценки, округленно составляет:  

Таблица 31. Рыночная стоимость Объекта оценки 

Наименование 

Рыночная 
стоимость без 

НДС, руб. 

Рыночная 
стоимость с НДС, 

руб. 

Здание нежилое, общей площадью 11 071,7 кв. м с кадастровым 
номером 77:04:0002006:1375,  

5 этажей, в том числе подземных 1, расположенное по адресу: 109457 
Москва, р-н Рязанский, ул. Окская, д. 13 

520 823 000 624 988 000 

В том числе:   

Монитор Samsung TFT (для видеонаблюдения) 3 000,00 3 600,00 

Лифт пассажирский 1 485 000,00 582 000,00 

Лифт пассажирский 2 485 000,00 582 000,00 

Лифт пассажирский 3 427 000,00 512 400,00 

Лифт пассажирский 4 427 000,00 512 400,00 

Шлагбаум 16 000,00 19 200,00 

Кондиционер IGC 57 000,00 68 400,00 

Кондиционер Panasonic CS/CU-D50DBE8_01 19 000,00 22 800,00 

Кондиционер Danham Buch ODC-48H 54 000,00 64 800,00 

Сплит-система RAS-18LH1/RAC18LH1 Hitachi 24 000,00 28 800,00 

Кондиционер KENTATSU 11 000,00 13 200,00 

Система вентилирования и кондиционирования адм. помещений 1 422 000,00 1 706 400,00 

Система вентилирования и кондиционирования тех. помещений 261 000,00 313 200,00 

Кондиционер Panasonic CS/CU-D50DBE8_02 19 000,00 22 800,00 

Кондиционер Panasonic CS/CU-D50DBE8_03 19 000,00 22 800,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

173 000,00 207 600,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

269 000,00 322 800,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

51 000,00 61 200,00 

Кондиционер IGC 32 000,00 38 400,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

82 000,00 98 400,00 

Кондиционер IUM-24H IGC 50 000,00 60 000,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

71 000,00 85 200,00 

Кондиционер IGC 74 000,00 88 800,00 

Кондиционер IGC 74 000,00 88 800,00 

Кондиционер IGC 41 000,00 49 200,00 

Кондиционер IGC 103 000,00 123 600,00 

Система контроля и управления доступом 45 000,00 54 000,00 

Кондиционер IGC 35 000,00 42 000,00 

Система пожарной сигнализации, оповещения и управления 
эвакуацией людей при пожаре 

174 000,00 208 800,00 

Система видеонаблюдения 79 000,00 94 800,00 

Цифровой регистратор 11 000,00 13 200,00 

Мини мойка Faip H 140 4 000,00 4 800,00 

Снегоуборщик TORO 38597 B&S 8л.с. Самоходный 18 000,00 21 600,00 

ИТОГО 520 823 000 624 988 000 

Источник: Расчет Оценщика 

Настоящее заключение необходимо рассматривать только совместно с полным текстом 

настоящего Отчета. 

Оценка произведена в соответствии с ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» номер 135 ФЗ от 29 июля 1998 года, Федеральными стандартами оценки ФСО №1 «Общие 

понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утвержденным приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.15 г. №297, ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» 
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утвержденным приказом Минэкономразвития России от 20.05.15 г. №298, ФСО №3 «Требования к 

отчету об оценке» утвержденным приказом Минэкономразвития России от 20.05.15 г. №299, ФСО №7 

«Оценка недвижимости» утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25.09.14 г. N 611,  

Свода стандартов и правил РОО 2015, корпоративным Кодексом ООО КГ «Бизнес-КРУГ» и 

внутрикорпоративными стандартами оценки. 

  

Директор  

ООО КГ «Бизнес-КРУГ» Б. А. Кулик 

  

Оценщик I категории А.В. Леонтьева 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ИСТОЧНИКИ 

ИНФОРМАЦИИ 
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Аналоги 
Аналоги 

Сравнительный подход  
Аналог №1 
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Аналог №2 
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Аналог №3 
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Стоимость офисной недвижимости, по станциям метрополитена (руб./кв. м) 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. ДОКУМЕНТЫ ЗАКАЗЧИКА 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
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СВИДЕТЕЛЬСТВО

РЭНКИНГ ДЕЛОВОГО ПОТЕНЦИАЛА
ОЦЕНОЧНЫХ ГРУПП РОССИИ

Рейтинговое агентство RAEX

Дата выхода рэнкинга:

28 августа 2019 года

Генеральный директор
ООО «РАЭКС-Аналитика»,
ООО «Международная группа рейтинговых агентств «Эксперт РА»
Д. Э. Гришанков

* Консорциум RAEX и входящие в него структуры (в том числе ООО «Международная группа
рейтинговых агентств «Эксперт РА», ООО «РАЭКС-Аналитика», ООО «Рейтинговое агентство
Эксперт» (ООО РАЭКС), Rating-Agentur Expert RA GmbH) с момента своего основания официально
используют зарегистрированный в России и Европейском Союзе товарный знак RAEX™,
а также фирменное наименование «Эксперт РА» («Expert RA» в ЕС).
При использовании, упоминании или идентификации рэнкинга может применяться наименование
«рэнкинг RAEX» (предпочтительно), «рэнкинг RAEX (Эксперт РА)» или «рэнкинг Эксперт РА».
Права на данные обозначения защищены законодательством РФ и Евросоюза.
** Официальными источниками актуальной информации о рэнкинге являются сайты консорциума:
www.raex-rr.com (СМИ, свидетельство о регистрации ЭЛ № ФС 77-74383) и www.raex-a.ru
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по итогам деятельности за 2018 год занимает  13  место
в рэнкинге делового потенциала российских оценочных групп

 Консалтинговая группа «Бизнес-КРУГ» 
(группа компаний) 
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Уважаемые Дамы и Господа! 

ООО КГ «Бизнес-КРУГ» благодарит Вас за оказанное доверие и выражает надежду, что впредь 
Вы будете пользоваться нашими услугами в области оценки, аудита, юридического и 
кадрового консалтинга. 

Подробнее ознакомиться со спектром наших услуг Вы можете на сайте нашей компании: 
www.bkrug.ru или по многоканальному телефону: 8(495)648-91-79. 
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