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ОСНОВНАЯ ИНФОРМАЦИЯ 

Порядковый № отчета  № ОН-2028-17 

Дата оценки (дата определения стоимости) 02 февраля 2017 г. 

Дата осмотра объекта оценки 02 февраля 2017 г. 

Дата составления отчета 14 февраля 2017 г. 

ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основание для проведения для проведения оценщиком оценки объекта оценки: 
Договор № ОН-2028-17 от 02 февраля 2017 г. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: Земельный участок об-
щей площадью 845 кв. м с расположенным на нем нежилым зданием общей площадью 
1172,1 кв. м., находящимся по адресу: г. Москва, ул. Б. Почтовая, д. 71.  

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Наименование 
Сравнительный 

подход, руб. 
Доходный 

подход, руб. 
Затратный 

подход, руб. 

Земельный участок общей площадью 845 
кв.м 

29 937 000 Не применялся Не применялся 

Нежилое здание общей площадью 1172,1 кв 
м 

102 044 000 77 116 000 Не применялся 

Нежилое здание общей площадью 1172,1 кв 
м, с учетом земельного участка общей 
площадью 845 кв.м 

131 981 000 107 053 000 Не применялся 

Итоговая величина стоимости Объекта оценки: 

На основании анализа информации, проведенных исследований и выполненных 
расчетов рыночная стоимость объектов оценки, определенная по состоянию  
на 02 февраля 2017 г. с учетом НДС составляет:  

119 517 000  
(Сто девятнадцать миллионов пятьсот семнадцать тысяч) рублей. 

В том числе пообъектно: 

Вид стоимости 

Результат оценки рыночной стоимости 

Рублей РФ с учетом 
НДС 

Рублей РФ без учета 
НДС 

Земельный участок общей площадью 845 кв.м 29 937 000 25 370 000 

Нежилое здание общей площадью 1172,1 кв м 89 580 000 75 915 000 

ИТОГО 119 517 000 101 285 000 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости: 

- Выводы об итоговой величине рыночной стоимости  
действительны только для Объекта оценки; 

- Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки  
действительна только на дату оценки. Исполнитель и Оценщик не принимают на 
себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических и 
юридических условий, которые могут повлиять на стоимость Объекта оценки; 

- Использование Заказчиком и/или другими пользователями отчета об оценке  
итоговой величины рыночной стоимости Объекта оценки по назначению, отлич-
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ному, от указанного в Задании на оценку, будет являться  
некорректным; 

- По информации Заказчика предполагаемое использование результатов оценки - 
для возможной последующей продажи объекта;  

- Рыночная стоимость Объекта оценки рассчитана с учетом и без учета НДС. 

 



Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка общей площадью 845 кв.м с расположенным на 
нем нежилым зданием общей площадью 1172,1 кв м, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Б. Почтовая, д.71 

ООО «Аудит-Интеллект», февраль 2017 года 4 

Содержание 

Стр. 

1. Общие сведения ........................................................................................................................................................ 5 
1.1. Сведения о Заказчике оценки, Исполнителе и об Оценщике ...................................................................... 5 
1.2. Задание на оценку ........................................................................................................................................... 5 
1.3. Заявление о соответствии (сертификат качества) ........................................................................................ 7 
1.4. Применяемые стандарты оценки ................................................................................................................... 7 
1.5. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения ................................................................... 8 
1.6. Обоснование видов оцениваемой стоимости ................................................................................................ 9 
1.7. Применяемые в Отчете термины и определения ....................................................................................... 10 

2. Точное Описание объекта оценки .......................................................................................................................... 13 
2.1. Перечень документов, устанавливающих количественные и  качественные характеристики объекта 

оценки 13 
2.2. Сведения об Объекте оценки с указанием перечня документов,  устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки ........................................................................................... 14 
2.3. Описание местоположения объекта оценки ................................................................................................ 16 
2.4. Анализ ликвидности объектов оценки ......................................................................................................... 17 

3. Анализ рынка объекта оценки ................................................................................................................................ 20 
3.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки РФ на рынок Объекта 

оценки 20 
3.2. Определение и анализ сегмента рынка Объекта оценки ........................................................................... 23 
3.3. Обзор рынка офисной недвижимости за 2016 г. ......................................................................................... 24 
3.4. Основные выводы ......................................................................................................................................... 30 

4. Анализ наиболее эффективного использования  объекта оценки ...................................................................... 32 
4.1. Понятие наиболее эффективного использования объекта оценки ........................................................... 32 
4.2. Определение наиболее эффективного использования  объекта оценки.................................................. 33 

5. Описание процесса оценки в части применения подхода (подходов) к оценке .................................................. 34 
5.1. Последовательность определения стоимости объекта оценки ................................................................. 34 
5.2. Описание процесса оценки объекта оценки ................................................................................................ 34 
5.3. Обоснование применимости сравнительного подхода к оценке рыночной стоимости объектов оценки

 34 
5.4. Обоснование применимости доходного подхода к оценке рыночной стоимости объектов оценки ........ 35 
5.5. Обоснование применимости затратного подхода к оценке рыночной стоимости объектов оценки ....... 35 

6. Определение рыночной стоимости объекта оценки ............................................................................................. 37 
6.1. Определение рыночной стоимости земельного участка и нежилого здания на основе сравнительного 

подхода 37 
6.2. Определение рыночной стоимости нежилого здания на основе доходного подхода .............................. 50 
6.3. Согласование результатов оценки рыночной стоимости объектов оценки .............................................. 57 

7. Заключение об итоговой величине рыночной стоимости объекта оценки .......................................................... 62 

8. Перечень используемых материалов .................................................................................................................... 63 

Приложения ..................................................................................................................................................................... 64 
Копии документов,  устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки...... 65 
Фотографии объекта оценки и скриншоты аналогов........................................................................................... 121 
Копии документов, подтверждающих правомочность проведения оценки ....................................................... 140 



Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка общей площадью 845 кв.м с расположенным на 
нем нежилым зданием общей площадью 1172,1 кв м, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Б. Почтовая, д.71 

ООО «Аудит-Интеллект», февраль 2017 года 5 

1.ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Сведения о Заказчике оценки, Исполнителе и об Оценщике 

Заказчик  ОАО «Транссигналстрой» 

Сведения  
о Заказчике  

Адрес местонахождения: 105082, г. Москва, ул. Большая Почтовая, 71 

ИНН 7701009090 КПП 770101001 

Р/с 40702810800030003907 в БАНК ВТБ (ПАО) 
к/с 30101810700000000187 БИК 044525187 

Исполнитель Общество с ограниченной ответственностью «Аудит-Интеллект» 

Сведения  
об Исполнителе 

Место нахождения: 125581, г. Москва, ул. Лавочкина, д. 34, пом. № 1, 
комн. 1-18 

ОГРН 1027700254009, дата присвоения 26.09.2002 г. 

Материальная ответственность Исполнителя перед Заказчиком огра-
ничена размером страхового покрытия 100 миллионов рублей в соот-
ветствии с Полисом страхования профессиональной ответственности 
№0991R/776/90060/5, период страхования с 01.01.2016 г. по 
31.12.2016 г., выданным ОАО «АльфаСтрахование» 

Оценщик Кеда Алексей Иванович 

Сведения  
об Оценщике 

Диплом ПП № 438934 от 31 мая 2002 г. 
Удостоверение о повышении квалификации от 15.04.2014 г.  
Рег. №0186 

Член некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов - 
оценщиков «СМАО», включен в единый государственный реестр  
саморегулируемых организаций оценщиков 28.06.2007 г. за № 0001 

Профессиональная деятельность оценщика Кеда А.И. застрахована в 
СПАО «Ингосстрах», полис страхования СПАО «Ингосстрах»  
№ 433-584-077871/15, период страхования с 25.11.2015 г. по 
24.12.2016 г. включительно. 

Стаж работы в оценочной деятельности: 18 лет. 

1.2. Задание на оценку 

Объект оценки 
Земельный участок общей площадью 845 кв. м с расположен-
ным на нем нежилым зданием общей площадью 1172,1 кв. м., 
находящимся по адресу: г. Москва, ул. Б. Почтовая, д. 71 

Состав объекта оценки с указа-
нием сведений, достаточных для 
идентификации каждой из его 
частей 

- Земельный участок, категория земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное использование: эксплуатация здания 
клуба, общей площадью 845  кв. м,  
адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, ул. Б. Почтовая, 
д. 71 

Кадастровый  номер: 77:01:003026:2; 

- Здание, назначение: нежилое, площадь 1172,1 кв. м., адрес 
(местонахождение) объекта: г. Москва, ул. Б. Почтовая, д. 71 

Кадастровый (или условный) номер: 13118 

Местоположение объекта оценки г. Москва, ул. Б. Почтовая, д. 71 

Характеристики Объекта оценки 
и его оцениваемых частей 

- Земельный участок, категория земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное использование: эксплуатация здания 
клуба, общей площадью 845  кв. м.  
Кадастровый  номер: 77:01:003026:2; 
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- Здание, назначение: нежилое, площадь 1172,1 кв. м. 

Кадастровый (или условный) номер: 13118 

Права, учитываемые при оценке 
объекта оценки, в т.ч. в отноше-
нии каждой из частей объекта 
оценки 

Право собственности на здание; 

Право аренды  на земельный участок 

Наличие ограничений (обреме-
нений) прав на Объект оценки, в 
т.ч. в отношении каждой из ча-
стей объекта оценки 

Не зарегистрировано 

Субъект права 
ОАО «Транссигналстрой» - на здание 

Москомзем – на земельный участок 

Цель оценки Определение рыночной стоимости 

Предполагаемое использование  
результатов оценки 

Для купли-продажи 

Требования к предоставлению 
итоговой величины стоимости 
объекта оценки в Отчете 

Итоговая величина стоимости Объекта оценки в Отчете об 
оценке должна быть представлена в виде конкретного числа с 
округлением по математическим правилам округления (без ука-
зания границ интервала, в котором может находиться стои-
мость) 

Ограничения, связанные с ис-
пользованием результатов оцен-
ки 

Предполагаемое использование результатов оценки обуслав-
ливает необходимость определения рыночной стоимости объ-
екта оценки. Результат оценки достоверен исключительно в 
соответствии с целями проведения данной оценки, установ-
ленными заданием на выполнение работ по определению ры-
ночной стоимости объекта в целях вышеуказанного предпола-
гаемого использования 

Вид стоимости Рыночная  

Границы интервала стоимости 
Оценщик не приводит свои суждения о возможных границах 
интервала, в которых может находиться рыночная стоимость. 

Дата оценки «02» февраля 2017 г. 

Срок проведения оценки 
5 (пять) рабочих дней с момента соблюдения условий пункта 
2.1. данного Договора 

Допущения, на которых должна 
основываться оценка 

Использование Отчета возможно исключительно для вышена-
званных целей и задач; 

Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых фак-
тов, касающихся правового положения оцениваемого имуще-
ства, влияющих на оценку, и не несет ответственности в случае 
выявления таковых; 

Оценка проводится исходя из допущения отсутствия каких-
либо обременений и требований третьих лиц в отношении объ-
екта оценки; 

Мнение Оценщиков относительно стоимости является действи-
тельным на дату проведения оценки, право собственности рас-
сматривается как свободное от обременений. 

Денежная единица для измере-
ния стоимости 

Рубль РФ 

Требования к проведению 
оценки 

Оценка должна быть проведена с обязательным использова-
нием Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ "Об оце-
ночной деятельности в Российской Федерации" (в посл. ред.), 
Федеральных стандартов оценки ФСО №1 «Общие понятия 
оценки, подходы и требования к проведению оценки» (Приказ 
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Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297), ФСО №2 
«Цель оценки и виды стоимости» (Приказ Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 № 298), ФСО №3 «Требования к отчету 
об оценке» (Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 
№ 299); ФСО № 7 «Оценка недвижимости» (Приказ Минэконо-
мразвития России от 25.09.2014  № 611), а также с обязатель-
ным использованием стандартов СРО оценщиков. 

Требования к отчету об оценке 

1. Результаты оценки предоставляются Заказчику в виде пись-
менного Отчета об оценке в 2 (Двух) экземплярах. 

2. Язык, на котором составляется отчет: Русский 

Источник информации: Форма задания на оценку (Приложение № 1 к Договору возмездного  
оказания услуг № ОН-2028 от 02 февраля 2017 г.) 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об 
оценке организациях и специалистах 

Оценка Объекта оценки выполнена и настоящий отчет составлен оценщиками,  
указанными в разделе 1.1. Дополнительные организации и специалисты к проведению  
оценки и подготовке отчета об оценке не привлекались. 

1.3. Заявление о соответствии (сертификат качества) 

Оценщики, выполнявшие данную работу, подтверждают на основании своих знаний и 
убеждений, что: 

- утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными 
и корректными; 

- анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограни-
чивающим условиям, и являются нашими личными, независимым и профессио-
нальным анализом, мнениями и заключениями; 

- в отношении имущества, являющегося предметом настоящего отчета, мы не 
имеем никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также 
мы не состоим в родстве, не имеем никаких личных интересов или пристрастно-
сти по отношению к лицам, являющимся на дату вступления в силу настоящего 
отчета владельцами оцененного нами имущества или намеревающихся совер-
шить с ним сделку; 

- оплата наших услуг не связана с определенной итоговой величиной стоимости 
объекта, и также не связана с заранее предопределенной стоимостью или сто-
имостью, определенной в пользу клиента; 

- наши анализы, мнения и выводы осуществлялись, а отчет по оценке имущества 
составлен в соответствии с Законом Российской Федерации «Об оценочной де-
ятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29 июля 1998 года, Феде-
ральными стандартами оценки, утвержденными Министерством экономического 
развития и торговли (ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО №7, ФСО №9),  
а также стандартами СРО. 

1.4. Применяемые стандарты оценки 

При осуществлении оценочной деятельности Оценщик применял следующие  
стандарты:  

 ФСО № 1, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. 
297,  

 ФСО № 2, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. 
№ 298,  
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 ФСО № 3, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. 
№ 299; 

 ФСО № 7, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. 
№ 611; 

 ФСО № 9, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. 
N 327. 

Оценка рыночной стоимости объектов оценки проводилась в соответствии с действу-
ющими нормативными документами: Федеральным законом от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ  
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Гражданским кодексом РФ. 

В Отчете использовалась также терминология, указанная и в других стандартах, в 
частности в Международных стандартах оценки (МСО-2011), которые определяют осново-
полагающие принципы оценки, применяемые при проведении работы по оценке. 

Отчет оформлен в соответствии с внутрифирменным стандартом ООО «Аудит-
Интеллект» № 2 «Параметры шаблона Отчета об оценке стоимости».  

Работа выполнялась с частичным применением и других действующих нормативных 
документов. 

Обоснование использования указанных выше стандартов оценки 

Обязательное условие применения Федеральных стандартов оценки и Стандартов 
СРО при осуществлении оценочной деятельности отражено в статье 15 Федерального  
закона Российской Федерации от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» № 135-ФЗ, а также в Федеральных стандартах оценки. 

1.5. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 

Настоящий Отчет достоверен исключительно в полном объеме, отдельные части  
Отчета не могут являться самостоятельными документами. 

При проведении анализа и расчетов Оценщик использовал исходную информацию об 
объекте оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя ответственность 
за достоверность переданной ему Заказчиком исходной информации. 

Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные Оценщиком и содер-
жащиеся в настоящем Отчете, были получены из источников, которые, по мнению Оценщи-
ка, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или иные 
формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные Оценщиком в Отчете 
данные, снабженные ссылками на источники информации, не могут рассматриваться как его 
собственные утверждения. 

Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта 
(все размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рас-
сматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего ха-
рактера. 

Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скры-
тых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли 
быть обнаружены при визуальном осмотре. На Оценщике не лежит ответственность по об-
наружению подобных фактов. 

Оценщик исходил из предположения, что физическое состояние объекта на дату  
оценки соответствовало его состоянию в моменты осмотра. 

Мнение Оценщика относительно стоимости является действительным на дату прове-
дения оценки, специально оговоренную в настоящем Отчете. Оценщик не принимает на се-
бя ответственности за социальные, экономические, физические или нормативные измене-
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ния, которые могут произойти после этой даты и отразиться на объекте оценки и таким об-
разом повлиять на его стоимость. 

Оценка проводится исходя из допущения отсутствия каких-либо обременений и требо-
ваний третьих лиц в отношении объекта оценки. 

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно вели-
чины стоимости Объекта, но не является гарантией того, что рассматриваемый Объект бу-
дет продан по рассчитанной стоимости. 

От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других упол-
номоченных органах вследствие проведения оценки объекта оценки, иначе как по офици-
альному вызову суда или других уполномоченных органов. 

Согласно Федеральному закону от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельно-
сти в Российской Федерации», статья 12, рыночная стоимость, определенная в отчете, яв-
ляется рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты со-
ставления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Россий-
ской Федерации. 

1.6. Обоснование видов оцениваемой стоимости 

Для целей настоящего Отчета понятие «рыночная стоимость» соответствует опреде-
лению, данному в ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации», где под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная 
цена, по которой данный объект может быть отчужден на открытом рынке в условиях конку-
ренции и когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой инфор-
мацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятель-
ства, то есть когда: 

- одна из сторон не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обя-
зана принимать исполнение; 

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

- объект оценки представлен на продажу в форме публичной оферты, типичной 
для аналогичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 
принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей либо сто-
роны не было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Данное определение рыночной стоимости корреспондируется с Федеральным стан-
дартом оценки ФСО № 2. 

Для целей настоящего Отчета понятие «ликвидационная стоимость» соответствует 
определению, данному в Федеральном стандарте оценки ФСО № 2 п. 8: «Ликвидационная 
стоимость - это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой 
данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший 
типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден 
совершить сделку по отчуждению имущества». 
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1.7. Применяемые в Отчете термины и определения 

Объект оценки - объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 
Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте (ФСО 
№1). 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата,  
по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.  

Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки 
является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно 
пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Россий-
ской Федерации установлено иное (ФСО №1). 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных 
общей методологией (ФСО №1). 

Метод оценки - последовательность процедур, позволяющая на основе существен-
ной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного 
из подходов к оценке (ФСО №1). 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-
ванных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки (ФСО №1). 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отно-
шении которых имеется информация о ценах (ФСО №1).  

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-
ванных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объек-
та оценки с учетом износа и устареваний (ФСО №1). 

Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сход-
ный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим ха-
рактеристикам, определяющим его стоимость (ФСО №1). 

Цена объекта оценки - денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или упла-
ченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки (ФСО №1). 

Стоимость объекта оценки - расчетная величина цены объекта оценки, опреде-
ленная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с 
объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости 
(ФСО №1).  

Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может 
быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 
разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отра-
жаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

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

- объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, ти-
пичной 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 сто-
роны не было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме (ФСО №2). 
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Ликвидационная стоимость объекта оценки – расчетная величина, отражающая 
наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок 
экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в 
условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества (ФСО 
№2). 

Кадастровая стоимость объекта оценки - определяется методами массовой 
оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодатель-
ством, регулирующим проведение кадастровой оценки. Кадастровая стоимость определяет-
ся оценщиком, в частности, для целей налогообложения (ФСО №2). 

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 под-
ходов к оценке (ФСО №1). 

Срок экспозиции объекта оценки – период времени, начиная с даты представления 
на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки, до даты совершения сделки с ним 
(ФСО №1). 

Затраты - денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или 
производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки (ФСО 
№1).  

Затраты на воспроизводство – затраты, необходимые для создания точной копии 
объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов 
и технологий (ФСО №1). 

Затраты на замещение – затраты, необходимые для создания аналогичного объекта 
с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки (ФСО №1). 

Наиболее эффективное использование объекта оценки - использование объекта 
оценки, при котором его стоимость будет наибольшей (ФСО №1).  

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся зе-
мельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с 
землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению 
невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения, объекты не-
завершенного строительства (ГК РФ, ч.I, ст. 130, в ред. Федерального закона от 30.12.2004 N 
213-ФЗ). 

Недвижимое имущество включает в себя все права, интересы и выгоды, связанные 
с собственностью на недвижимость. Интерес или интересы в недвижимом имуществе обыч-
но представлены некоторым свидетельством о праве собственности (например, соответ-
ствующим документом) отдельно от самой физической недвижимости. Поэтому недвижимое 
имущество не является физическим понятием. (ССО РОО 1-03-2005). 

Здания - вид имущества по натурально-вещественному признаку, включающий архи-
тектурно-строительные объекты, назначением которых является создание условий (защита 
от атмосферных явлений и пр.) для труда, жилья, социально-культурного обслуживания 
населения и хранения материальных ценностей. Здания имеют в качестве основных кон-
структивных элементов стены и крышу (цокольная часть электростанций на открытом возду-
хе относится к зданиям). Передвижные домики (мастерские, кузницы, котельные, кухни, 
АТС, жилые, бытовые, административные и пр.) относятся к зданиям. 

Событие – один из видов юридических фактов, с которыми Закон связывает возник-
новение, изменение и прекращение правоотношений. Естественные, природные явления, 
протекающие помимо воли людей (наводнения, землетрясение, рождение, смерть и т.п.) 
(Российская юридическая энциклопедия. - М: Издательский дом ИНФРА-М, 1999.-Х, 1110 с.) 

Событиями принято называть фактические обстоятельства, не зависящие от воли че-
ловека (рождение и смерть граждан, военные действия, стихийные явления). (Комментарий 
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к Гражданскому Кодексу РФ части первой. Руководитель авторского коллектива и ответ-
ственный редактор доктор юридических наук, профессор О.Н.Садиков. – М: Юридическая 
фирма Контракт; ИНФФРА.М, 1997 – ХХII, 778с.)  

Право собственности согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст. 209), включа-
ет право владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по сво-
ему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, 
не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы дру-
гих 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, распоря-
жаться им иным образом. 

Аренда (имущественный найм) – срочное, возмездное владение и пользование чу-
жой вещью на условиях и в порядке, определенных договором арендодателя и ее аренда-
тора. Согласно ГК РФ, ч. 2, ст. 606 «Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в 
результате использования арендованного имущества в соответствии с договором, являются 
его собственностью». 

Информация (глоссарий), представленная в данном разделе и используемая в 
процессе оценки, позволяет Заказчику и Оценщику достичь однозначного понима-
ния целей и методов оценки, правильно истолковать результаты 
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2. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В рамках настоящего Отчёта определяется рыночная и ликвидационная стоимость 
объекта недвижимого имущества. 

2.1. Перечень документов, устанавливающих количественные и  
качественные характеристики объекта оценки 

Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные  
характеристики объекта оценки. 

- Свидетельства о государственной регистрации права на нежилое здание; 

- Кадастровые паспорта и выписки на земельный участок; 

- Технический паспорт нежилого здания; 

- Поэтажный план и экспликация нежилого здания. 

Все документы представлены Заказчиком в виде копий, подписанных и заверенных  
печатью организации. Копии указанных документов представлены в Приложении  
настоящего Отчёта. 

Описание количественных и качественных характеристик Объекта оценки составлено 
на основании документов, предоставленных Заказчиком, а также по результатам визуально-
го осмотра Объекта оценки и исследований, проведенных Оценщиком. 

Таким образом, в результате проведенного анализа, оценщики считают собранную об 
объекте оценки информацию достаточной для проведения оценки и достоверной. 

Прочие источники информации 

Дополнительная информация, использованная в данном Отчете, получена из ряда дру-
гих источников (базы данных, размещенные в сети «Интернет» и проч.) и архива Оценщика. 
Ссылки на прочие источники информации и их реквизиты приведены в соответствующих 
разделах настоящего Отчета. 
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2.2. Сведения об Объекте оценки с указанием перечня документов,  
устанавливающих количественные и качественные характеристики 
объекта оценки 

Количественные и качественные характеристики объектов оценки представлены ниже. 
 

Табл. 2.1. Описание земельного участка 

Объект права 

Земельный участок, категория земель:  
земли населенных пунктов, разрешенное использование: эксплуатация 
здания клуба,  общая площадь 845 кв. м, адрес  
(местонахождение) объекта: г. Москва, ул. Большая Почтовая, вл.71, стр.1 

Местоположение г. Москва, ул. Большая Почтовая, вл.71, стр.1 

Субъект права 
Открытое акционерное общество по строительству и монтажу устройств 
автоматики и телемеханики на железнодорожном транспорте «Транссиг-
налстрой» 

Вид права Аренда 

Договор аренды земельного 
участка 

От 06.05.1996 г. 

Срок аренды 25 лет с момента заключения 

Кадастровый №  77:01:0003026:2 

Кадастровый паспорт № 77/501/13-343983 от 26.07.2013 г. 

Кадастровая стоимость, руб.
1
 30 093 821,55 

Удельная  
кадастровая стоимость, руб. 

135 613,99 

Площадь  
земельного участка, кв.м 

845 

Категория  
земель 

Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование  Эксплуатация здания клуба 

Фактическое  
использование 

По назначению 

Обременения Не зарегистрировано 

Коммуникации Все коммуникации 

Подъезд к участку Хороший 

Улучшения На участке расположено нежилое здание площадью 1 172,1 кв.м 

Балансовая  
стоимость, руб. 

Данные не предоставлены 

Источник: данные Заказчика, свидетельства о государственной регистрации права, кадастровые 
паспорта, визуальный осмотр. 

Данные публичной кадастровой карты по оцениваемому земельному участку  
приведены на рисунке ниже. 
  

                                                      

1
 pkk5.rosreestr.ru «Публичная кадастровая карта». 
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Табл. 2.2. Краткая характеристика нежилого здания 

Объект права 
Нежилое здание, общая площадь 1172,1 кв. м, адрес  
(местонахождение) объекта: г. Москва, ул. Почтовая Б., д.71 

Местоположение г. Москва, ул. Почтовая Б., д.71 

Субъект права 
Открытое акционерное общество по строительству и монтажу устройств 
автоматики и телемеханики на железнодорожном транспорте «Транссиг-
налстрой» 

Вид права Собственность 

Свидетельство о государствен-
ной регистрации права 

77АЖ 568225 от 03.07.2008 г. 

Общая площадь здания, кв.м 1172,1 

Этажность здания Подвал, 1-2 этаж, чердак 

Материал стен Кирпич, шлакоблоки 

Материал перекрытий Монолитный железобетон 

Год постройки 1927 

Год последнего капитального 
ремонта 

2006 

Общее состояние здания Рабочее (хорошее, не требующее значительного ремонта) 

Физический износ здания0 30% 

Обременения Ипотека 

Коммуникации Все коммуникации 

Подъезд к участку Хороший 

Балансовая  
стоимость, руб. 

Данные не предоставлены 

ВЫВОД: 

Права на объекты оценки подтверждаются свидетельством о государствен-
ной регистрации права на нежилое здание и договором аренды на земельный уча-
сток. 

Оценка производится в предположении того, что все обязательные платежи, 
связанные с объектом оценки, производятся своевременно и в полном объеме. 
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2.3. Описание местоположения объекта оценки 

Объект оценки расположен по адресу : г. Москва, ул. Почтовая Б., д.71.  

 

Рис. 2.1. Расположение объекта оценки на карте города 

 

2.2. Расположение объекта оценки на карте города (уточненно) 
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2.3.1. Описание района Басманный (местоположение объектов оценки) 

Басманный район – район в Москве в северо-восточной части Центрального админи-
стративного округа, а также соответствующее району внутригородское муниципальное обра-
зование «Басманное». 

Граничит с Красносельским, Таганским и Тверским районами, а также с района-
ми Сокольники, Соколиная гора и Лефортово. 

По данным территориального органа Федеральной службы государственной статистики 
в городе Москве, площадь территории района составляет 837 га. Численность населения на 
1 января 2010 года – 100,5 тыс. чел. На территории Басманного района расположены 10 
станций метро, Курский вокзал. 

С запада район ограничен Лубянским проездом; с северо-западной стороны граница 
проходит по Мясницкой улице,площади Красные Ворота, Новой Басманной улице, 1-й Бас-
манной улице, Ольховской улице, Третьему транспортному кольцу, Новой Переведеновской 
улице; с севера граница по Казанскому направлению МЖД; с восточной стороны — по Гос-
питальному Валу, Госпитальной улице и реке Яузе; с юга — по Курскому направлению МЖД, 
Сыромятнической улице, улице Воронцово Поле, Подколокольному переулку, улице Солян-
ка. 

 

 

Рис. 2.3. Карта Москвы и расположение Басманного района 

ВЫВОДЫ:  

Объект оценки расположен в Басманном районе г. Москвы.  

Район расположения объекта оценки (ул. Горького), характеризуется высокой 
интенсивностью движения автотранспорта и высокой плотностью населения. 

Анализ местоположения объектов оценки показал хорошую инвестиционную 
привлекательность объекта оценки. 

2.4. Анализ ликвидности объектов оценки 

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации иму-

щества на свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность 

имеет следующие градации: 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%B8_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%B0_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D1%84%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B2%D0%BE%D0%BA%D0%B7%D0%B0%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%8F%D1%81%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C_%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%82%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%B5%D1%82%D1%8C%D0%B5_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BD%D0%B0%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9C%D0%96%D0%94
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%83%D0%B7%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BD%D0%B0%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9C%D0%96%D0%94
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Табл. 2.3 Градация степени ликвидности недвижимого имущества
2
 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

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

Для понимания степени ликвидности должны быть проанализированы следующие 

факторы: 

- местоположение объекта с точки зрения людского потока для офисов и объектов 
торговли, транспортной доступности для офисов, объектов торговли и складов; 

- состояние объекта на предмет его ветхости (износа) или функциональной при-
годности (объемно-планировочных решений, инженерного обеспечения) для 
коммерческого и иного доходного использования; 

- наличие необходимых правоустанавливающих и технических документов и соот-
ветствие фактического состояния этим документам; 

- площадь объекта оценки (количество объектов). 

В соответствии со Справочником расчетных данных (СРД №19)3, табл. 1.4.1  
«Время ликвидности объектов недвижимости на территории РФ»: 

- время ликвидности производственных помещений (зданий) составляет  
8-10 месяцев. 

 

                                                      

2
 Методические рекомендации «Оценка имущественных активов для целей залога», АРБ, 2011 год 

3 ООО "НЦПО", «Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга», 2016 г. 
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Учитывая месторасположение объектов оценки, наличие правоустанавливающих  
документов, площадь, возраст и состояние здания, Оценщиком определено время ликвид-
ности в размере 6 месяцев. Таким образом, в соответствии с вышеприведенной таблицей 
оцениваемые объекты имеют среднюю степень ликвидности. 

ВЫВОДЫ: 

Объекты оценки имеют среднюю степень ликвидности (в размере 6 месяцев). 
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3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической 
обстановки РФ на рынок Объекта оценки4  

Валовой внутренний продукт  

В целом за девять месяцев 2016 г. валовой внутренний продукт (с учетом предвари-
тельной оценки III квартала) сократился на 0,7 % г/г, что совпадает с оценкой Минэконо-
мразвития России.  

В октябре сезонно сглаженный индекс ВВП, по оценке Минэкономразвития России, по-
казал нулевую динамику. Позитивную динамику с сезонной корректировкой показали обра-
батывающие производства и строительство. За десять месяцев 2016 г. снижение ВВП оце-
нивается в 0,7 % г/г, в том числе за октябрь – на 0,5 % г/г. О текущей ситуации в экономике 
Российской Федерации в январе-октябре 2016 года.  

Промышленное производство  

Ситуация в промышленном производстве в целом в октябре несколько улучшилась от-
носительно предыдущего месяца. Индекс промышленного производства снизился на 0,2 % 
год к году против снижения на 0,8 % в сентябре, по итогам десяти месяцев 2016 г. – вырос 
на 0,3 % год к году.  

Сельское хозяйство  

Объем производства продукции сельского хозяйства продолжает показывать положи-
тельную динамику – в октябре 2016 г., по предварительной оценке, он составил 781,1 млрд. 
рублей (+2,4 % г/г), в январе – октябре 2016 г. – 4675,5 млрд. рублей (+2,9 % г/г). Сезонно 
сглаженный индекс производства продукции сельского хозяйства в октябре вернулся в по-
ложительную область (0,1 % м/м).  

Инвестиции и строительство  

В III квартале динамика инвестиций в основной капитал перешла в положительную об-
ласть (+0,3 % г/г) на фоне низкой базы прошлого года (-13,0 % г/г в III кв. 2015 г.), сезонно 
очищенный рост составил +0,6 % кв./кв.  

По итогам девяти месяцев сокращение инвестиций замедлилось до -2,3 % г/г.  

Динамика вводов жилых домов остается в отрицательной области (-13,0% г/г в октяб-
ре, с устранением сезонности – -3,9 % м/м), введено 6,1 млн. кв. м общей площади. С нача-
ла года снижение составило 6,4 % г/г.  

По оперативным данным, по итогам девяти месяцев сальдированный финансовый ре-
зультат по основным видам экономической деятельности вырос на 20,6 % г/г. Наибольший 
положительный вклад в прирост финансовых результатов деятельности организаций внесли 
операции с недвижимым имуществом, аренда и предоставление услуг, транспорт и обраба-
тывающие производства.  

Инфляция  

В октябре, по данным Росстата, потребительская инфляция ускорилась до 0,4 % с 0,2 
% в сентябре. При этом основной вклад в инфляцию октября внесло удорожание продо-
вольственных товаров, в основном за счет сезонного возобновления роста цен на плодо-
овощную продукцию. Рост цен на непродовольственные товары замедлился, а на услуги це-
ны снизились.  

                                                      

4
 Минэкономразвития России, Мониторинг «О текущей ситуации в экономике Российской Федерации в  

январе-октябре 2016 года» (http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/2016281101) 
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В годовом выражении инфляция продолжает снижаться – до 6,1 % с 6,4 % в сентябре, 
чему способствуют низкий рост потребительских цен в текущем году и высокая база преды-
дущего года.  

С начала года по 14 ноября прирост потребительских цен сохранился на минимальном 
уровне – 4,8 %, что на 6,9 п. пункта ниже прироста потребительских цен за аналогичный пе-
риод прошлого года.  

Рынок труда  

На рынке труда в октябре отмечено снижение численности рабочей силы, которое свя-
зано со снижением численности занятого населения, обусловленое окончанием цикла сель-
скохозяйственных работ и сокращением туристического потока.  

Безработица продемонстрировала характерное для осенне-зимнего периода увеличе-
ние, и ее уровень составил в октябре 5,4 % от рабочей силы. С исключением сезонного фак-
тора безработица осталась на уровне предыдущего месяца – 5,5 % от рабочей силы. 

Доходы населения и потребительский рынок  

В октябре 2016 г. получили продолжение положительные тенденции в динамике ре-
альной заработной платы: третий месяц подряд отмечается рост показателя в годовом вы-
ражении. Однако с исключением сезонного фактора рост реальной заработной платы, по 
предварительным данным, в октябре составил всего 0,1 % м/м.  

Внешняя торговля  

В январе-сентябре 2016 г. наблюдалось сокращение экспорта товаров на 22,8 % г/г до 
201,6 млрд. долл. США. Импорт товаров также сократился на 3,5% г/г до 129,6 млрд. долл. 
США, но начиная с III квартала 2016 г. отмечается восходящий тренд: динамика импорта то-
варов второй месяц подряд находится в положительной области. В результате внешнетор-
говый оборот составил 331,2 млрд. долл. США. Темпы снижения российской внешней тор-
говли замедлились и составили -16,3 % к январю-сентябрю 2015 года. О текущей ситуации в 
экономике Российской Федерации в январе-октябре 2016 года 6  

В январе-октябре 2016 г. внешнеторговый оборот, по оценке, (по методологии платеж-
ного баланса) составил 380,6 млрд. долл. США, снизившись на 14,7 % г/г. Экспорт товаров в 
январе-октябре 2016 г. снизился на 21,3 % до 226,0 млрд. долл. США, импорт – на 2,8 % до 
154,6 млрд. долл. США.  

Банковский сектор  

Продолжается снижение активов банковского сектора, сопровождаемое, в целом, 
улучшением их структуры. В октябре кредитная активность улучшилась по сравнению с сен-
тябрем, но все равно остается на невысоком уровне. Качество кредитного портфеля улуч-
шается – просроченная задолженность как по кредитам в рублях, так и по кредитам в валю-
те продолжает снижаться.  

Депозиты населения показывают положительную динамику, депозиты юридических лиц 
- отрицательную.  

За октябрь количество действующих кредитных организаций сократилось с 649 до 643. 
Кредитные организации продолжают показывать высокую прибыль.  

Федеральный бюджет  

За десять месяцев 2016 г. поступление доходов в федеральный бюджет сократилось, 
что было обусловлено падением нефтегазовых доходов из-за снижения цен на углеводо-
родное сырье, прежде всего на нефть. О текущей ситуации в экономике Российской Феде-
рации в январе-октябре 2016 года.  
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Денежно-кредитная политика  

Совет директоров Банка России 28 октября 2016 г. принял решение сохранить ключе-
вую ставку на уровне 10,0% годовых, сохраняя, тем самым, умеренно жесткую денежно кре-
дитную политику в качестве условия закрепления тенденции к снижению инфляции. Банк 
России подтвердил, что при соответствии динамики инфляции и экономической активности 
базовому прогнозу необходимо поддерживать данный уровень ключевой ставки до конца 
2016 г. с возможностью ее снижения в I полугодии 2017 года. 

Табл. 3.1 Основные показатели развития экономики РФ 
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ВЫВОДЫ: 

В целом за девять месяцев 2016 г. валовой внутренний продукт (с учетом 
предварительной оценки III квартала) сократился на 0,7 % г/г, что совпадает с 
оценкой Минэкономразвития России.  

Индекс промышленного производства снизился на 0,2 % год к году против 
снижения на 0,8 % в сентябре, по итогам десяти месяцев 2016 г. – вырос на 0,3 % 
год к году.  

С исключением сезонного фактора рост реальной заработной платы, по 
предварительным данным, в октябре составил всего 0,1 % м/м. 

В октябре, по данным Росстата, потребительская инфляция ускорилась до 
0,4 % с 0,2 % в сентябре.  

Ключевая ставка Банка России составляет 10% годовых. 

3.2. Определение и анализ сегмента рынка Объекта оценки 

Различают следующие сегменты рынка недвижимости: 

- рынок жилой недвижимости; 

- рынок коммерческой недвижимости; 

- рынок земельных участков. 

В свою очередь рынок коммерческой недвижимости подразделяется на несколько сег-
ментов, которые дифференцируются по функциональному назначению: офисные, торговые, 
складские, производственные. 

Сегментами рынка коммерческой недвижимости укрупненно являются: 

- рынок торговых помещений (включая объекты общественного питания); 

- рынок офисных (административных); 

- рынок складских (производственно-складских) помещений; 

- рынок гостиниц; 

- сектор помещений свободного назначения (в т. ч. помещения сферы услуг).  

- рынок специализированных объектов недвижимости: 

- лечебно-оздоровительные (больницы, поликлиники, дома престарелых и дома 
ребенка, санатории, спортивные комплексы и т.д.); 

- учебно-воспитательные (детские сады и ясли, школы, училища, техникумы, ин-
ституты, дома детского творчества и т.д.); 

- культурно-просветительские (музеи, выставочные комплексы, парки культуры и 
отдыха, дома культуры и театры, цирки, планетарии, зоопарки, ботанические 
сады и т.д.); 

- специальные здания и сооружения - административные (милиция, суд, прокура-
тура, органы власти), памятники, мемориальные сооружения, вокзалы, порты и 
т.д. 

Оцениваемые объекты относятся к рынку коммерческой недвижимости офисного (ад-
министративного) назначения. 
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3.3. Обзор рынка офисной недвижимости за 2016 г.5 

Эксперты компании CBRE оценили ситуацию во всех сегментах рынка офисной недви-
жимости России и подвели итоги 2016 года. 

Начиная со второй половины 2016 года выросла доля новых рыночных сделок. 

Низкие объемы ввода и увеличивающаяся, начиная с III квартала, активность аренда-
торов и покупателей офисной недвижимости привела к процессу вымывания качественных 
активов, особенно ощутимого в предложении крупных по размеру помещений. 

 

Рис. 3.2. Общий объем заключенных сделок, новое строительство и доля свободных площа-
дей 

 

Рис. 3.3. Востребованный размер офисных помещений 

Арендные ставки в бизнес-центрах Москвы остаются преимущественно в рублевой 
зоне после масштабного перехода от номинирования в долларах в конце 2014 – начале 
2015 годов. 

Девелоперы по-прежнему прибегают к переносу сроков ввода в эксплуатацию бизнес-
центров, строительство которых находится в завершающей стадии, ожидая подтвержденно-
го интереса со стороны клиентов. 

 

 

  

                                                      

5
 http://zdanie.info/2393/2420/news/9322 

http://zdanie.info/%D0%B1%D0%B8%D0%B7%D0%BD%D0%B5%D1%81_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D1%8B_%D0%B8_%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B3%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B5_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D1%8B/%D0%B1%D0%B8%D0%B7%D0%BD%D0%B5%D1%81_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D1%8B_%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B/
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Предложение на офисном рынке Москвы 

Объем нового строительства в 2016 году показал рекордно низкое значение. По итогам 
года в эксплуатацию было введено только 317 300 кв. м новых офисных площадей. Такое 
значение в 2,3 раза уступает показателю 2015 года (721 500 кв. м) и является минимальным 
показателем более чем за 10 лет. 

 

Рис. 3.4. Новое строительство по зонам Москвы 

Низкая девелоперская активность проявляется как в отсутствии новых крупных офис-
ных проектов, так и в переносе сроков ввода многих бизнес-центров, запланированных на 
2016 год. Данная тенденция существенно отразилась в сегменте класса «А», объем нового 
строительства в котором составил 70 500 кв. м, что более чем в 4 раза ниже значения 2015 
года. 

В классе «А» были введены в эксплуатацию 3 объекта, крупнейшим из которых стала 
первая очередь бизнес-парка G10 (30 300 кв. м). 

В сегменте класса «В», на который пришлось 88% нового предложения, крупнейшими 
объектами стали МФК «ЦСКА» (40 900 кв. м), Nagatino i-Land – фаза II «Декарт» (28 100 кв. 
м), «Даниловская Мануфактура» – корпус «Мещерин» (25 800 кв. м) и БЦ «Отрадный» – фа-
за II (25 300 кв. м). 

 

Рис. 3.5. Новое строительство по классам 

  

http://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BE%D1%84%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%B2/3430/
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Спрос на офисы в Москве 

В 2016 году наблюдался рост спроса на офисную недвижимость, в результате которого 
объем сделок новой аренды и продажи достиг докризисного уровня 2013 года и составил 
1,06 млн кв. м. Такой показатель на 22% превосходит значение предыдущего года, и на 44% 
больше значения в 2014 году. 

В 2016 году сократился объем сделок по продлению и пересмотру коммерческих усло-
вий, пик которых пришелся на 2015 год. Их доля в общем объеме транзакций снизилась с 
39% в 2015 до 27%, что все еще выше докризисного уровня. 

 

Рис. 3.6. Структура сделок на офисном рынке 

Крупные сделки по переходу прав собственности двух бизнес-центров (Башня «Евра-
зия» и «Президент Плаза») во многом определили характер спроса первой половины года. 
Преимущественно за счет них объем сделок попродаже офисных площадей в структуре 
спроса увеличился с 25% в 2015 году до 36% в 2016 году. 

Начиная с III квартала на рынке наблюдалось увеличение рыночных сделок. Объем 
сделок новой аренды и продажи во второй половине года показал сопоставимые с началом 
года значения, но изменился структурно. В июле-декабре 2016 года доминировали сделки 
по аренде офисных помещений, доля которых по итогам года составила 64%. 

Объем купленных и арендованных офисных помещений класса «А» в 2016 году увели-
чился в 1,5 раза по сравнению с 2015 годом и составил 568 000 кв. м. Доля класса «А» в 
структуре новых сделок увеличилась на 10 п.п. до 54%. Спрос на помещения класса «В» в 
абсолютных значениях не изменился по сравнению с прошлым годом, тогда как его доля в 
структуре сделок снизилась до 46%. 

Активность иностранных компаний на рынке офисной недвижимости в 2016 году вы-
росла. В структуре спроса на них пришлось 22% новых сделок, тогда как российские компа-
нии арендовали и купили 78% площадей. 

В 2016 году наиболее активными были финансовые компании, доля которых увеличи-
лась с 12% до 33% по сравнению с 2015 годом. Крупнейшие сделки были связаны с пред-
ставителями банковской сферы. Существенную долю в структуре спроса сохранили сегмен-
ты ИТ и телекома и потребительских товаров, на которые пришлось 11% и 10% соответ-
ственно. 

 

 

http://zdanie.info/2386/2475/
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Рис. 3.7. Структура сделок по секторам 

 

Вакансия на офисном рынке Москвы 

Рекордно низкий объем ввода нового предложения оказал серьезное влияние на ва-
кансию, которая уменьшилась на рынке в целом за счет существенного снижения показате-
ля в классе «A». В результате, доля свободных площадей составила 15,9%, на 1,8 п.п. ниже 
уровня 2015 года. 

Незначительный ввод нового предложения в классе «А» в совокупности с высоким 
спросом сократили вакансию в этом классе на 0,6 п.п. в IV квартале 2016 до 18,6%. В годо-
вом сопоставлении показатель в классе «А» снизился на 7,4 п.п. 

Доля свободных офисных площадей в классе «B» также существенно снизилась в IV 
квартале 2016 года, однако по итогам года практически достигла уровня конца 2015 года и 
составила 14,9%. 

 

Рис. 3.8. Доля свободных площадей по классам 

Наиболее заметно вакансия сократилась в зоне между Садовым кольцом и ТТК – на 
5,2 п.п. по сравнению с концом 2015 до 13,8%. Сильное снижение доли свободных площа-
дей произошло в Москва-Сити, где за год этот показатель изменился с 29,4% до 16 %. В 
сравнение с вакансией конца 2014 года (42,4%) падение выглядит еще существеннее. 
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Рис. 3.9. Доля свободных площадей по зонам 

 

Коммерческие условия аренды офисов в Москве 

В 2016 году значительно снизилось давление на ставки аренды со стороны волатиль-
ности на сырьевых и валютных рынках. Рубль на протяжении года постепенно укреплялся. 
Такая экономическая ситуация способствовала стабилизации арендных ставок на офисные 
помещения. 

Наиболее качественные бизнес-центры класса «А Прайм» по-прежнему заявляют став-
ки аренды в долларах в диапазоне $800-900 за кв. м/год. 

Долларовые договоры в 2016 году были заключены на 10% арендованных площадей. 
Подавляющее большинство собственников сохраняют номинирование ставки аренды в руб-
лях. 

Средний диапазон ставок изменялся не существенно и на конец 2016 года составил 
(без учета эксплуатационных расходов и НДС): 

В бизнес-центрах, расположенных в Центральном деловом районе (ЦДР): 

- класс «А» – 26 000–35 000 руб. 

- класс «В» – 16 000–28 000 руб. 

В бизнес-центрах, расположенных в зоне между ЦДР и ТТК: 

- класс «А» – 22 000–30 000 руб. 

- класс «В» – 14 000–25 000 руб. 

В бизнес-центрах, расположенных за пределами ТТК: 

- класс «А» – 18 000–25 000 руб. 

- класс «В» – 13 000–23 000 руб. 

 

http://zdanie.info/informer
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Рис. 3.10. Динамика средних запрашиваемых ставок аренды офисов в Москве по классам за 
кв. м/год (без учета эксплуатационных платежей и НДС) 

Прогноз развития офисного рынка столицы в 2017 году 

Прирост нового предложения, по прогнозам экспертов CBRE, в 2017 году хотя и пре-
взойдет значение 2016 года, но сохранится на низком уровне. Ожидается, что объем вве-
денных в эксплуатацию офисных площадей составит порядка 507 000 кв. м. 

Почти 60% нового ввода придется на территорию внутри ТТК, где основной точкой ро-
ста станет субрынок Москва-Сити. Только на два бизнес-центра («IQ-квартал» и Башня 
«Федерация Восток»), запланированных к вводу в этом субрынке, придется 42% совокупного 
объема нового предложения в 2017 году. 

В объеме нового предложения будут доминировать офисные площади класса «А», что 
обусловлено переносом сроков ввода по основным крупным бизнес-центрам этого сегмента 
с 2016 года на первую половину 2017 года. Доля класса «А» при условии реализации планов 
девелоперов достигнет рекордно высоких за последние годы 65%. 

Объем новых сделок по аренде и продаже офисных помещений в 2017 году сохранится 
на уровне прошлого года и составит порядка 1,1 млн кв. м. При этом, ожидается усиление 
тенденции роста новых сделок, заключаемых на рыночных условиях, а также реализации 
спроса крупных структур. 

Динамика арендных ставок в 2017 году будет находиться под влиянием экономических 
тенденций в стране. Номинирование запрашиваемых ставок аренды останется преимуще-
ственно в национальной валюте. При благоприятном сценарии развития экономической и 
геополитической ситуации и сохранении спроса мы ожидаем возможного увеличение уровня 
арендных ставок в рублевом выражении на 5-10% в этом году. 

В 2017 году специалисты CBRE прогнозируют дальнейшее снижение вакансии на рын-
ке. Доля свободных площадей в классе «A» в 2017 году может незначительно увеличиться 
до 19,1%, а в классе «B» уменьшится до 14%. Это связано с тем, что большая часть заяв-
ленных проектов, вводимых в эксплуатацию в 2017 году, приходится на бизнес-центры клас-
са «A». 
  

http://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BE%D1%84%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%B2/3432
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3.4. Основные выводы  

Исходя из проведенного анализа рынка, Оценщик сделал следующий вывод: 

ВЫВОДЫ: 

В целом за девять месяцев 2016 г. валовой внутренний продукт (с учетом 
предварительной оценки III квартала) сократился на 0,7 % г/г, что совпадает с 
оценкой Минэкономразвития России.  

В III квартале динамика инвестиций в основной капитал перешла в положи-
тельную область (+0,3 % г/г) на фоне низкой базы прошлого года (-13,0 % г/г в III кв. 
2015 г.), сезонно очищенный рост составил +0,6 % кв./кв.  

По итогам девяти месяцев сокращение инвестиций замедлилось до -2,3 % г/г.  

В октябре, по данным Росстата, потребительская инфляция ускорилась до 
0,4 % с 0,2 % в сентябре. При этом основной вклад в инфляцию октября внесло 
удорожание продовольственных товаров, в основном за счет сезонного возобнов-
ления роста цен на плодоовощную продукцию. Рост цен на непродовольственные 
товары замедлился, а на услуги цены снизились.  

Начиная со второй половины 2016 года выросла доля новых рыночных сделок. 

Низкие объемы ввода и увеличивающаяся, начиная с III квартала, активность 
арендаторов и покупателей офисной недвижимости привела к процессу вымыва-
ния качественных активов, особенно ощутимого в предложении крупных по разме-
ру помещений. 

Арендные ставки в бизнес-центрах Москвы остаются преимущественно в 
рублевой зоне после масштабного перехода от номинирования в долларах в конце 
2014 – начале 2015 годов. 

Объем нового строительства в 2016 году показал рекордно низкое значение. 
По итогам года в эксплуатацию было введено только 317 300 кв. м новых офисных 
площадей. Такое значение в 2,3 раза уступает показателю 2015 года (721 500 кв. м) и 
является минимальным показателем более чем за 10 лет. 

В 2016 году наблюдался рост спроса на офисную недвижимость, в результате 
которого объем сделок новой аренды и продажи достиг докризисного уровня 2013 
года и составил 1,06 млн кв. м. Такой показатель на 22% превосходит значение 
предыдущего года, и на 44% больше значения в 2014 году. 

В 2016 году сократился объем сделок по продлению и пересмотру коммерче-
ских условий, пик которых пришелся на 2015 год. Их доля в общем объеме транзак-
ций снизилась с 39% в 2015 до 27%, что все еще выше докризисного уровня. 

Наиболее заметно вакансия сократилась в зоне между Садовым кольцом и ТТК 
– на 5,2 п.п. по сравнению с концом 2015 до 13,8%. Сильное снижение доли свободных 
площадей произошло в Москва-Сити, где за год этот показатель изменился с 
29,4% до 16 %. В сравнение с вакансией конца 2014 года (42,4%) падение выглядит 
еще существеннее. 

Средний диапазон ставок изменялся не существенно и на конец 2016 года со-
ставил (без учета эксплуатационных расходов и НДС): 

В бизнес-центрах, расположенных в Центральном деловом районе (ЦДР): 

 класс «А» – 26 000–35 000 руб. 

 класс «В» – 16 000–28 000 руб. 

В бизнес-центрах, расположенных в зоне между ЦДР и ТТК: 

 класс «А» – 22 000–30 000 руб. 

http://zdanie.info/%D0%B1%D0%B8%D0%B7%D0%BD%D0%B5%D1%81_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D1%8B_%D0%B8_%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B3%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B5_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D1%8B/%D0%B1%D0%B8%D0%B7%D0%BD%D0%B5%D1%81_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D1%8B_%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B/
http://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BE%D1%84%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%B2/3430/
http://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BE%D1%84%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%B2/3430/
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 класс «В» – 14 000–25 000 руб. 

В бизнес-центрах, расположенных за пределами ТТК: 

 класс «А» – 18 000–25 000 руб. 

 класс «В» – 13 000–23 000 руб. 

Прирост нового предложения, по прогнозам экспертов CBRE, в 2017 году хотя 
и превзойдет значение 2016 года, но сохранится на низком уровне. Ожидается, что 
объем введенных в эксплуатацию офисных площадей составит порядка 507 000 кв. 
м. 

Динамика арендных ставок в 2017 году будет находиться под влиянием эконо-
мических тенденций в стране.  

Номинирование запрашиваемых ставок аренды останется преимущественно 
в национальной валюте.  

При благоприятном сценарии развития экономической и геополитической си-
туации и сохранении спроса мы ожидаем возможного увеличение уровня арендных 
ставок в рублевом выражении на 5-10% в этом году. 

В 2017 году специалисты CBRE прогнозируют дальнейшее снижение вакансии 
на рынке. Доля свободных площадей в классе «A» в 2017 году может незначительно 
увеличиться до 19,1%, а в классе «B» уменьшится до 14%. 
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4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

4.1. Понятие наиболее эффективного использования объекта оценки 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) представляет собой такое использова-
ние недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наиболь-
шей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определе-
ния стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.6  

Подразумевается, что определение наилучшего и оптимального использования явля-
ется результатом суждений экспертов на основе их аналитических навыков, тем самым, вы-
ражая лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости положение о 
наилучшем и наиболее эффективном использовании представляет собой предпосылку для 
дальнейшей стоимостной оценки объекта. 

При определении вариантов наиболее эффективном использования объекта исполь-
зовались четыре основных критерия анализа: 

Физическая возможность – физическая возможность наиболее эффективного ис-
пользования объекта оценки. 

Юридическая правомочность – характер предполагаемого использования не проти-
воречит законодательству, ограничивающему действия собственника (пользователя) объек-
та. 

Финансовая целесообразность – допустимый с точки зрения закона порядок ис-
пользования объекта должен обеспечить чистый доход собственнику имущества. 

Максимальная продуктивность, кроме получения чистого дохода как такового, 
наилучшее и оптимальное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохо-
да собственника, либо достижение максимальной стоимости самого объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования проводится в 2 этапа: 

- Анализ наиболее эффективного использования участка земли, как бы  
свободного от улучшений (незастроенной земли); 

- Анализ наиболее эффективного использования участка земли с  
существующими улучшениями (застроенной земли). 

Объектами оценки являются земельный участок общей площадью 845 кв.м с располо-
женным на нем нежилым зданием общей площадью 1172,1 кв м, расположенные по адресу: 
г. Москва, ул. Б. Почтовая, д.71. По мнению Оценщика рассматривать варианты использо-
вания земельного участка как свободного нецелесообразно, так как здание находится в хо-
рошем состоянии (в 2006 году произведен капитальный ремонт), затраты на снос существу-
ющих улучшений для создания новых делают реализацию вариантов использования зе-
мельного участка как свободного экономически неэффективными.  

Далее был проведен анализ наиболее эффективного использования улучшений  
земельного участка (нежилого здания) путем соответствия перечисленным выше критериям. 
  

                                                      

6
 п. 13 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденного приказом 

Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014 
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4.2. Определение наиболее эффективного использования  
объекта оценки 

Настоящая оценка проводится для цели купли-продажи, учитывая технические харак-
теристики здания, планировку, состояние отделки и окружающую инфраструктуру, наиболее 
востребованным видом помещений в данном районе являются офисные объекты, таким об-
разом, здание полностью соответствует конъюнктуре рынка, поэтому оцениваемое  
имущество рассматривается в его текущем использовании. 

Таким образом, наиболее эффективное использование объекта оценки достигается 
при использовании его в текущем состоянии. 

ВЫВОД: 

Текущее использование объектов оценки является их наиболее эффективным 
использованием.  
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5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДА 
(ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ 

5.1. Последовательность определения стоимости объекта оценки 

В соответствии с п. 23 Федерального стандарта оценки № 1, проведение оценки объек-
та включает в себя следующие этапы: 

- заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

- сбор и анализ информации, необходимой для оценки; 

- применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществле-
ние необходимых расчетов; 

- согласование результатов применения подходов к оценке и определение итого-
вой величины стоимости объекта оценки; 

- составление Отчета об оценке. 

5.2. Описание процесса оценки объекта оценки 

В соответствии с п. 11 Федерального стандарта оценки №1 основными подходами, ис-
пользуемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный под-
ходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не 
только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предпола-
гаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 
информации. На основе указанных факторов обосновывается выбор подходов, используе-
мых оценщиком. 

Перед проведением расчетов стоимости объекта оценки по каждому из подходов про-
водится обоснование применимости подходов к оценке. 

Выбор того или иного подхода, а также метода в каждом из подходов осуществляется, 
исходя из специфики оцениваемого объекта, особенностей конкретного рынка и состава 
сведений, содержащихся в собранной информации. Оценочные подходы, как правило, вза-
имосвязаны и взаимодополняемы. 

Перед проведением расчетов стоимости объекта оценки по каждому из подходов про-
водится обоснование применимости подходов к оценке. 

Обоснование необходимости использования или отказа от использования подходов к 
оценке приведены в соответствующих разделах отчета. 

5.3. Обоснование применимости сравнительного подхода к оценке ры-
ночной стоимости объектов оценки  

Данный подход оценки основывается на принципе замещения. Он имеет в своей осно-
ве предположение, что благоразумный покупатель за выставленный на продажу объект не 
заплатит большую сумму, чем та, за которую можно приобрести сходный по качеству и при-
годности. Сравнительный подход основан на зависимости стоимости оцениваемого объекта 
с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с 
оцениваемым объектом. В цену сопоставимой продажи вносятся корректировки, отражаю-
щие существенные различия между ними. 

В целом, возможность применения сравнительного подхода зависит от наличия актив-
ного рынка, поскольку подход предполагает использование данных о фактически совершен-
ных сделках или ценах предложений, а также от открытости рынка и доступности финансо-
вой информации. 
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В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на 
прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов аналогов, так и методы, основан-
ные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки.  

Проанализировав объем и качество доступной информации относительно фактически 
совершенных сделок и предложений к продаже объектов-аналогов недвижимого имущества, 
которая необходима для проведения оценки сравнительным подходом, Оценщик пришел к 
выводу о применимости сравнительного подхода к оценке рыночной стоимости 
объектов недвижимости.  

5.4. Обоснование применимости доходного подхода к оценке рыночной 
стоимости объектов оценки  

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основан-
ных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Применение доходного подхода опирается на концепцию приведенной стоимости: сто-
имость любого актива представляет собой приведенную стоимость ожидаемых в будущем 
денежных потоков от актива, дисконтированных по ставке, соответствующей степени риска 
инвестирования в данный актив. 

При оценке недвижимости с позиции доходного подхода во главу ставится доход как 
основной фактор, определяющий величину стоимости объекта. Чем больше доход, прино-
симый объектом, тем больше величина его стоимости при прочих равных условиях. При 
этом имеют значение продолжительность периода получения возможного дохода, степень и 
вид рисков, сопровождающих данный процесс. 

Данный подход предусматривает: 

- определение времени получения доходов; 

- составление прогноза будущих доходов; 

- оценку риска, связанного с получением доходов; 

- приведение будущих доходов к текущей стоимости. 

Оцениваемые в настоящем отчете производственно-складские здание находятся в  
хорошем состоянии, могут генерировать доход от сдачи их в аренду. 

Проанализировав объем и качество доступной информации, необходимой для прове-
дения оценки доходным подходом, в рамках настоящего отчета оценщики пришли к  
выводу о возможности применения доходного подхода к оценке рыночной стоимо-
сти нежилого здания. 

5.5. Обоснование применимости затратного подхода к оценке рыночной 
стоимости объектов оценки  

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основан-
ных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта 
оценки, с учетом его износа. 

Стоимость недвижимости, определенная затратным подходом, соответствует праву 
собственности и равна сумме рыночной стоимости участка земли, плюс стоимость нового 
строительства улучшений, предпринимательская прибыль, минус износ. 

Оптимальной сферой применения затратного подхода к оценке недвижимости, дающей 
наиболее объективные результаты являются: 

-  определение рыночной стоимости новых или относительно новых строений, 
имеющих незначительный износ и отвечающих наиболее эффективному ис-
пользованию земельного участка; 
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-  определение рыночной стоимости старых объектов недвижимости при нали-
чии надежной информации для расчета износа, индексов; 

-  для определения рыночной стоимости строительных проектов, определении 
рыночной стоимости объектов специального назначения; 

-  определение рыночной стоимости объектов на пассивных рынках; 

-  оценка рыночной стоимости для целей налогообложения и страхования. 

 

Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 
недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подхода к 
оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования.  

Затратный подход не отражает рыночную составляющую строительства, поэтому сто-
имость, определенную затратным подходом, невозможно считать рыночной. 

Таким образом, учитывая цель оценки, а также исходя из применимости затратного 
подхода, проанализировав объем и качество доступной информации, необходимой для про-
ведения оценки объекта недвижимости затратным подходом, в рамках настоящего отчета 
оценщики пришли к выводу о нецелесообразности применения затратного подхода 
к оценке рыночной стоимости нежилого здания.  

Применительно к земельному участку затратный подход в чистом виде не 
применим, так как земельный участок – это природный объект. 
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6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

6.1. Определение рыночной стоимости земельного участка и нежилого 
здания на основе сравнительного подхода 

6.1.1. Общие положения 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подо-
брать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и 
(или) предложений. 

В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относят-
ся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразу-
ющим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, цено-
образование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным. Для выпол-
нения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке 
оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения). 

В рамках сравнительного подхода к оценке объекта оценки могут применяться следу-
ющие методы7: 

- метод сравнения продаж; 

- метод валового рентного мультипликатора (множителя). 

Метод сравнения продаж базируется на информации о сделках или ценах предло-
жений с аналогичными объектами на рынке и сравнении оценивай недвижимости с аналога-
ми. Исходной предпосылкой применения метода сравнения продаж является наличие раз-
витого рынка недвижимости. 

Недостаточная же развитость данного рынка, а также то, что оцениваемый объект не-
движимости является специализированным либо обладает исключительными выгодами или 
обременениями, не отражающими общее состояние рынка, делают применение сравни-
тельного подхода нецелесообразным. 

Метод сравнения продаж включает следующие этапы: 

1. Изучение рынка и выбор листингов (предложений на продажу) объектов недвижимо-
сти, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом.  

2. Сбор и проверка информации по каждому объекту-аналогу (о цене предложения, да-
те выставления объектов-аналогов к продаже, физических характеристиках, местоположе-
нии объектов и др.). 

3. Сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом недвижимости по не-
скольким параметрам (местоположению, физическим характеристикам, условиям продажи и 
др.). 

4. Корректировка листинговых цен по каждому объекту-аналогу в соответствии с име-
ющимися различиями между ними и оцениваемым объектом. Величины поправок к ценам 
определяются на основе анализа рынка с использованием метода «парных продаж», ре-
грессионного анализа, экспернтного метода и других методов. 

5. Согласование скорректированных цен объектов-аналогов и определение стоимости 
оцениваемого объекта. 

 

                                                      

7  Оценка стоимости имущества: учеб. Пособие; под ред. И.В. Косоруковой – М.: Московский финансово-

промышленный университет «Синергия», 2012.- 736 с. 
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Метод валового рентного мультипликатора можно рассматривать как частный 
случай общего метода сравнения продаж. Он основывается на объективной предпосылке 
наличия прямой взаимосвязи между ценой продаж недвижимости и соответствующим рент-
ным (арендным) доходом от сдачи ее в аренду. Эта взаимосвязь измеряется мультиплика-
тором валовой ренты (МВР) как отношение цены продажи к рентному доходу. Метод валово-
го рентного мультипликатора применяется к оценке доходной недвижимости, широко реали-
зуемой на рынке. 

Расчет стоимости объекта с помощью валового рентного мультипликатора осуществ-
ляется в следующей последовательности:  

- определяется годовая арендная ставка для данного объекта; 

- рассчитывается оптимальный для данного сектора рынка валовой рентный 
мультипликатор (МВР) исходя из рыночных данных последних продаж сопоста-
вимых объектов недвижимости; 

- умножается годовая арендная ставка для оцениваемого объекта на оптималь-
ный валовой рентный мультипликатор, рассчитанный на базе сопоставимых 
объектов. 

Мультипликатор валовой ренты не корректируют на различия между объектом оценки 
и сопоставимыми аналогами, так как в основу его расчета положены фактические арендные 
платежи и продажные цены, в которых уже учтены указанные различия. 

Метод валового рентного мультипликатора имеет ряд недостатков: 

- может применяться только в условиях развитого и активного рынка недвижимо-
сти; 

- в полной мере не учитывает разницу в рисках или нормах возврата капитала 
между объектом оценки и его сопоставимым аналогом; 

- не учитывает вполне вероятную разницу в чистых операционных доходах срав-
ниваемых объектов. 

Наиболее распространенным методом при оценке сравнительного подхода является 
метод сравнения продаж. 

Учитывая особенности рынка объекта оценки и источники информации, которыми рас-
полагает Оценщик, при проведении оценочных расчетов использовался метод сравнения 
продаж. 

6.1.2. Оценка рыночной стоимости объекта оценки методом сравнения продаж 
(МСП) 

В рамках сравнительного подхода используется метод сравнения продаж. 

Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам не-
движимости, сходных с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с 
учетом параметров, по которым эти объекты отличаются от оцениваемого объекта. После 
Корректировки цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оценива-
емого объекта. 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 
совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно исполь-
зуются следующие элементы сравнения: 

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

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид опла-
ты, условия кредитования, иные условия); 

- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилирован-
ными лицами, иные условия); 
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- условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки 
к ценам предложений, иные условия); 

- вид использования и (или) зонирование; 

- местоположение объекта; 

- физические и экономические характеристики объекта,  

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

Классификация вводимых корректировок основана на учете разных способов расчета и 
внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и сопоста-
вимым аналогом. 

Корректировки, вносимые в объекты-аналоги 

Приведение ценообразующих характеристик аналогов к характеристикам оцениваемо-
го объекта осуществляет путем внесения корректировок. Корректировки могут быть как  
процентные, так и денежные (абсолютные и относительные). 

Процентная корректировка осуществляется путем умножения цены продажи  
аналога или его единицы сравнения на величину процентной ставки. 

Vа = Cед * Kед * Ппр, 

где:  

Vа - приведенная стоимость аналога с учетом корректировки;  

Ппр - величина процентной корректировки; 

Сед - цена продажи единицы сравнения;  

Кед - количество единиц сравнения. 

Относительная денежная корректировка изменяет цену одной единицы сравне-
ния на определенную сумму 

Vа = (Сед + Под) * Кед, 

где: Под - величина относительной денежной корректировки. 

Абсолютная денежная корректировка изменяет стоимость объекта в целом на  
определенную сумму: Vа = (Cед * Kед) + Пад, Пад - величина абсолютной денежной коррек-
тировки. 
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6.1.3. Определение рыночной стоимости земельного участка как незастроенно-
го методом сравнительного анализа продаж 

При выборе объектов-аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимы-
ми считаются объекты с одинаковыми физическими и экономическими характеристиками.  

Для оценки методом сравнения продаж были проведены исследования и анализ рынка 
земельных участков, расположенных в районе расположения объекта оценки.  
Характеристика выбранных аналогов приведена в таблице ниже.  

Табл. 6.1. Краткая характеристика аналогов 

Элемент сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Площадь, кв.м 845,0 3 595,0 2 146,0 908,0 

Местоположение 

 

 

г. Москва, ул. Б. 
Почтовая, д. 71 

Москва, район Да-
ниловский, проезд 

Жуков, 21 

Москва, район 
Даниловский, 3-й 
Павловский пер., 

28 

Москва, район 
Красносельский, 

Каланчевская 
ул., 32/61С1 

Объем передаваемых 
прав 

аренда аренда аренда аренда 

Категория 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населен-

ных пунктов 

Вид разрешенного ис-
пользования 

  
Объекты разме-
щения офисных 

помещений 

Общественно-
деловое назначе-

ние 

Торгово-
административ-
ное назначение 

Улучшения, имеющиеся 
на участке 

  отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Доступные коммуника-
ции 

Все Все Все Все 

Цена продажи объекта, 
руб. с НДС 

  260 000 000 120 619 800 95 000 000 

Цена продажи 1 кв.м, 
руб. с НДС 

  72 323 56 207 104 626 

Цена продажи 1 кв.м, 
руб. без НДС 

  61 290 47 633 88 666 

Источник информации   
https://www.cian.ru/
sale/suburban/1533

77249/ 

https://www.cian.ru/
sale/suburban/1532

16559/ 

https://www.cian.r
u/sale/suburban/1

52382435/ 

Табл. 6.2. Расчет рыночной стоимости земельного участка 

Элемент сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Цена продажи 1 кв.м, руб. без НДС   61 290 47 633 88 666 

Корректировка на торг   -11% -11% -11% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м   

54 548 42 393 78 912 

Объем передаваемых прав аренда аренда  аренда  аренда  

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м   

54 548 42 393 78 912 

Финансовые условия рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м   

54 548 42 393 78 912 

Дата оценки (предложения) 02.02.2017 фев.17 фев.17 фев.17 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,   54 548 42 393 78 912 

https://www.cian.ru/sale/suburban/153377249/
https://www.cian.ru/sale/suburban/153377249/
https://www.cian.ru/sale/suburban/153377249/
https://www.cian.ru/sale/suburban/153216559/
https://www.cian.ru/sale/suburban/153216559/
https://www.cian.ru/sale/suburban/153216559/
https://www.cian.ru/sale/suburban/152382435/
https://www.cian.ru/sale/suburban/152382435/
https://www.cian.ru/sale/suburban/152382435/


Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка общей площадью 845 кв.м с расположенным на 
нем нежилым зданием общей площадью 1172,1 кв м, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Б. Почтовая, д.71 

ООО «Аудит-Интеллект», февраль 2017 года 41 

Элемент сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

руб./кв.м 

Категория 
Земли населенных 

пунктов 

Земли насе-
ленных пунк-

тов 

Земли насе-
ленных пунк-

тов 

Земли насе-
ленных пунк-

тов 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м   

54 548 42 393 78 912 

Вид разрешенного использования   

Объекты 
размещения 
офисных по-

мещений 

Обществен-
но-деловое 
назначение 

Торгово-
администра-

тивное 
назначение 

Корректировка на ВРИ   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м   

54 548 42 393 78 912 

Местоположение 
г. Москва, ул. Б. 
Почтовая, д. 71 

Москва, рай-
он Данилов-
ский, проезд 

Жуков, 21 

Москва, рай-
он Данилов-

ский, 3-й 
Павловский 

пер., 28 

Москва, рай-
он Красно-
сельский, 

Каланчевская 
ул., 32/61С1 

Удельная кадастровая стоимость, 
руб./кв.м 

35 613,99 87 986,83 70 574,90 82 796,57 

Соотношение стоимости участков по 
кадастру 

  0,40 0,50 0,43 

Корректировка   -60% -50% -57% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м   

22 079 21 393 33 943 

Площадь, кв.м   3 595 2 146 908 

Корректировка   36% 22% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м   

30 028 26 099 33 943 

Улучшения, имеющиеся на участке   нет  нет  нет  

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м   

30 028 26 099 33 943 

Доступные коммуникации   Все Все Все 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м   

30 028 26 099 33 943 

Среднее значение стоимости, руб./кв. 
м (без НДС) 

30 023 
      

Рыночная стоимость земельного 
участка (без учета НДС), руб. 

25 370 000 
      

Рыночная стоимость земельного 
участка (с НДС), руб. 

29 936 600 
      

Источник: расчеты Оценщика 

В процессе оценки была проанализирована информация, полученная по объектам-
аналогам, проведена корректировка на выявленные различия в ценообразующих  
характеристиках и внесены соответствующие поправки в их цены. 
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Обоснование вводимых корректировок  

Корректировка на снижение цены в процессе торгов 

Корректировка на уторгование учитывает, что окончательная цена сделки может  
отличаться от первоначально заявленной продавцом цены в меньшую сторону. По данным 
Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга – СРД №19, 2016, стр.17, издава-
емого Научно-практическим центром профессиональных оценщиков (НПЦПО), скидка при 
продаже земли в Москве – 9-12%. Учитывая состояние земельного рынка Московского реги-
она, для дальнейших расчетов принимается среднее значение указанного диапазона (-
11,0%). 

 

Корректировка на объем передаваемых прав 

Оцениваемый земельный участок и его аналоги имеют одинаковый вид права –  
собственность, корректировка не требуется. 

Корректировка на условия финансовых расчетов при приобретении 

В качестве аналогов взяты не условия фактически совершенных сделок, а предложе-
ния на продажу объектов (публичная оферта), которые не предполагают нестандартных 
условий финансирования (например, продажа в кредит). В данном случае оценщиками при-
нято допущение, что финансирование сделок купли-продажи будет осуществляться за счет 
собственных средств покупателя. В этой связи введение корректировки на условия финан-
совых расчетов при приобретении не требуется. Отсюда корректировка по данному показа-
телю равна нулю. 

Корректировка на дату выставления на торги 

В расчетах рыночной стоимости используется актуальная на дату оценки информация 
о предложениях на продажу земельных участков, поэтому корректировка на дату выставле-
ния на торги не проводилась. 

Корректировка на ВРИ (вид разрешенного использования) 

Вид разрешенного использования у объекта оценки и его аналогов схожий, поэтому по 
данному параметру аналоги не корректировались. 

Корректировка на местоположение и вид разрешенного использования 

Корректировка на местоположение и вид разрешенного использования определялась 
по данным об удельной кадастровой стоимости объекта оценки и аналогов по формуле: 

Кмест = КСоц/ КСан; 

где: 

КСоц – удельная кадастровая стоимость объекта оценки; 

КСан – удельная кадастровая стоимость аналога (по данным: интернет ресурса 
pkk5.rosreestr.ru). 

http://pkk5.rosreestr.ru/
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Расчет корректировок на местоположение приведен в таблице расчета рыночной сто-
имости земельного участка. 

Корректировка на различие в общей площади 

Корректировка на размер общей площади земельного участка вносится, если площадь 
оцениваемого объекта существенно отличается от площади объекта-аналога. 

Величина корректировок определялась на основании данных Сборника рыночных  
корректировок – СРК - 2016, стр.34, табл.16, издаваемого Научно-практическим  
центром профессиональных оценщиков (НПЦПО). 

 

 

Корректировка на наличие строений на участке 

Аналоги не имеют отличий по данному параметру, поэтому корректировка не  
производилась. 

Корректировка на коммуникации  

Аналоги не имеют отличий по данному параметру, поэтому корректировка не  
производилась. 

Весовые коэффициенты аналогов 

Рыночной стоимость 1 кв.м земельного участка, полученная сравнительным подходом, 
была определена как среднее значение стоимости аналогов. 

ВЫВОД: 

Рыночная стоимость земельного участка как незастроенного, по состоянию 
на 02 февраля 2017 г. составила с учетом НДС: 29 937 000 рублей. 
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6.1.4. Определение рыночной стоимости нежилого здания методом сравни-
тельного анализа продаж 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки, Оценщик провел сбор  
информации последних на дату проведения оценки предложений. 

В результате исследования рынка были выбраны предложения по продаже офисных 
зданий, которые расценены как достаточно показательные для определения  
рыночной стоимости объекта оценки. В качестве единицы сравнения выбрана стоимость  
1 кв. м в руб. 

На первом этапе определена рыночная стоимость земельных участков по объектам-
аналогам.  

Затем выделялась стоимость земельного участка для определения стоимости  
расположенных на них зданий (улучшений земельных участков).  

На завершающем этапе проводились корректировки для улучшений земельных участ-
ков (для получения рыночной стоимости оцениваемых зданий без учета земельного участ-
ка). 

Для проведения дальнейших корректировок стоимость улучшений по аналогам  
определена путем вычитания стоимости земельных участков из их общей стоимости. Расчет  
стоимости земельного участка под объектами-аналогами приведен выше. При этом  
использовалась величина удельной стоимости оцениваемого земельного участка, расчет 
которой произведен выше в Табл. 6.2. 

Табл. 6.3. Матрица сравнительных продаж нежилых зданий 

Элемент сравнения Объект оценки 
Объект аналог 

№1 
Объект аналог 

№2 
Объект аналог 

№3 

Функциональное назначение 

Нежилое зда-
ние (админи-
стративного 
назначения) 

Нежилое здание 
(административно-

го назначения) 

Нежилое здание 
(административ-
ного назначения) 

Нежилое здание 
(административ-
ного назначения) 

Местоположение 
г. Москва, ул. Б. 
Почтовая, д. 71 

Москва, район 
Басманный, Бау-
манская ул., 58 

Москва, район 
Басманный, Ба-
кунинская ул., 50 

Москва, район 
Басманный, Ба-
кунинская ул., 70 

Ближайщая станция метро-
политена 

Бауманская Бауманская Бауманская Бауманская 

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Финансовые условия   Рыночные Рыночные Рыночные 

Площадь общая, кв.м 1 172,1 1 500,0 1 065,4 1 000,0 

Площадь земельного участка, 
кв.м 

845 1 000 617 700 

Коммуникации Все Все Все Все 

Физическое состояние Рабочее Без отделки 
Требуется капи-
тальный ремонт 

Рабочее 

Дата предложения 02.02.2017 фев.17 фев.17 фев.17 

Цена предложения, руб.   206 090 000 149 500 000 200 000 000 

Цена продажи 1 кв.м объекта 
с НДС, руб. 

  137 393 140 323 200 000 

Цена продажи 1 кв.м объекта 
(без НДС), руб. 

  116 435 118 918 169 492 

Дополнительная информация   

Продается от-
дельно стоящее 

здание площадью 
1500 м2 . 5 минут 
пешком от метро 
Бауманская . Зда-
ние без отделки. 

Возможна отделка 
под клиента. Зе-

10 мин пешком, 1 
линия, особняк, 
1065,4 кв.м, 2 

этажа (290 кв.м и 
333 кв.м), подвал 
(169 кв.м) и ман-
сарда (271 кв.м), 
высота потолков 
2-3,3 м, хороший 

Отдельно стоя-
щее здание по 

Бакунинской ули-
це, первая линия 
домов. 4 отдель-
ных входа, 2 из 
них с улицы. В 

настоящее время 
здание пустое. 
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Элемент сравнения Объект оценки 
Объект аналог 

№1 
Объект аналог 

№2 
Объект аналог 

№3 

мельный участок 
(в собственности) 
10 соток . От м. 

Бауманская 500 м 
// от м. Курская 1.5 
км.Высокий пото-
лок, уникальный 
особняк 1917 г. 
постройки ,все 
необходимые 
коммуникации, 

электричество 180 
кВт 2015 Капи-
тальная рекон-

струкция с заме-
ной перекрытий. 

ремонт, плани-
ровка смешанная, 

коммуникации 
центральные, 
сплит-система 

кондиционирова-
ния, мощность 50 
кВт, отдельный 

вход, земельный 
участок 617 кв.м в 

аренде до 2031 
года, парковка во 

дворе.  

Первый и второй 
этаж использова-
лись под ресто-
ран, все чистое. 

Третий этаж име-
ет коридорную 

систему и 13 от-
дельных кабине-
тов, свой незави-
симый вход, ко-

торый выходит во 
двор. В 2006 году 

полная рекон-
струкция здания с 

заменой всех 
коммуникаций, 

перекрытия ж/б. 
Есть своя парков-
ка на 20 авто со 

шлагбаумом. 

Источник информации   
https://www.cian.ru/
sale/commercial/14

9432116/ 

https://www.cian.ru
/sale/commercial/1

4552416/ 

https://www.cian.ru
/sale/commercial/1

53176823/ 

 
Табл. 6.4. Расчет стоимости нежилого здания 

Элемент сравнения Объект оценки 
Объект аналог 

№1 
Объект аналог 

№2 
Объект аналог 

№3 

Цена предложения, руб. - 206 090 000 149 500 000 200 000 000 

Цена предложения (без НДС), 
руб. 

  174 652 542 126 694 915 169 491 525 

Площадь земельного участ-
ка, кв.м. 

845 1 000 617 700 

Передаваемые права на зе-
мельный участок 

Аренда Собственность Аренда Аренда 

Корректировка   11% 0% 0% 

Удельная кадастровая стои-
мость, руб./кв.м 

35 613,99 83 434,77 77 324,26 69 325,74 

Соотношение стоимости 
участков по кадастру 

  2,34 2,17 1,95 

Корректировка   134% 117% 95% 

Рыночная стоимость зе-
мельного участка, руб. за 1 
кв.м (без НДС) 

30 023 78 075 65 186 58 443 

Рыночная стоимость зе-
мельного участка, руб. (без 
НДС) 

  78 074 642 40 219 891 40 910 285 

Стоимость улучшений, без 
учета стоимости земельного 
участка (без НДС) 

  96 577 900 86 475 025 128 581 241 

Стоимость 1 кв.м улучшений, 
без учета стоимости земель-
ного участка (без НДС) 

  64 385 81 167 128 581 

Корректировка на торг - -13% -13% -13% 

Скорректированная стои-
мость, руб./кв.м (без НДС) 

- 56 015 70 615 111 866 

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стои-
мость, руб./кв.м (без НДС) 

- 56 015 70 615 111 866 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

https://www.cian.ru/sale/commercial/149432116/
https://www.cian.ru/sale/commercial/149432116/
https://www.cian.ru/sale/commercial/149432116/
https://www.cian.ru/sale/commercial/14552416/
https://www.cian.ru/sale/commercial/14552416/
https://www.cian.ru/sale/commercial/14552416/
https://www.cian.ru/sale/commercial/153176823/
https://www.cian.ru/sale/commercial/153176823/
https://www.cian.ru/sale/commercial/153176823/
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Элемент сравнения Объект оценки 
Объект аналог 

№1 
Объект аналог 

№2 
Объект аналог 

№3 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стои-
мость, руб./кв.м (без НДС) 

- 56 015 70 615 111 866 

Дата оценки (предложения) 02.02.2017 фев.17 фев.17 фев.17 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стои-
мость, руб./кв.м (без НДС) 

- 56 015 70 615 111 866 

Функциональное назначение 
Нежилое здание 
(административ-
ного назначения) 

Нежилое здание 
(административ-
ного назначения) 

Нежилое здание 
(административ-
ного назначения) 

Нежилое здание 
(административ-

ного назначе-
ния) 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стои-
мость, руб./кв.м (без НДС) 

- 56 015 70 615 111 866 

Доступные коммуникации Все Все Все Все 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стои-
мость, руб./кв.м (без НДС) 

- 56 015 70 615 111 866 

Местоположение Бауманская Бауманская Бауманская Бауманская 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стои-
мость, руб./кв.м (без НДС) 

- 56 015 70 615 111 866 

Местоположение относи-
тельно транспортных пото-
ков 

Внутри квартала Первая линия Первая линия Первая линия 

Корректировка - -21% -21% -21% 

Скорректированная стои-
мость, руб./кв.м (без НДС) 

- 44 252 55 786 88 374 

Площадь, кв.м 1 172,1 1 500,0 1 065,4 1 000,0 

Корректировка - 4% 0% -2% 

Скорректированная стои-
мость, руб./кв.м (без НДС) 

- 46 022 55 786 86 606 

Физическое состояние Рабочее Без отделки 
Требуется капи-
тальный ремонт 

Рабочее 

Корректировка, руб. - 21 243 11 684 0 

Скорректированная стои-
мость, руб./кв.м (без НДС) 

- 67 265 67 470 86 606 

Среднее арифметическое 
значение за 1 кв.м (без НДС), 
руб. в год 

73 780 - - - 

Рыночная стоимость без уче-
та земельного участка (без 
НДС), руб. 

86 478 000 - - - 

Рыночная стоимость зе-
мельного участка (без НДС), 
руб. 

25 370 000       

Рыночная стоимость с уче-
том стоимости земельного 
участка (без НДС), руб. 

111 848 000       

Рыночная стоимость с уче-
том стоимости земельного 
участка (с НДС), руб. 

131 981 000       

Источник: расчеты Оценщика 
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Обоснование вводимых корректировок  

Корректировка на исключение стоимости земельных участков из цены пред-
ложения 

Цена предложения объектов-аналогов предполагает наличие стоимости права соб-
ственности или права аренды земельного участка в цене предложения за объект. 

Для внесения дальнейших корректировок, применяемых только к улучшениям, необхо-
димо исключить стоимость земельных участков под объектами-аналогами из цены предло-
жения. 

Определение стоимости земельных участков аналогов происходит с использованием 
кадастровой стоимости кварталов земельных участков, на которых расположены объекты-
аналоги. Стоимость земельных участков определяется по формуле: 

Сзу * Пзу * Кпр = РСзу 

Где: 

РСзу – рыночная стоимость земельного участка, на котором расположен объект-
аналог; 

Сзу – удельная кадастровая стоимость аналога (по данным: интернет ресурса 
pkk5.rosreestr.ru); 

Пзу – площадь земельного участка, на котором расположен объект-аналог; 

Кпр – коэффициент, учитывающий вид права на земельный участок, на котором рас-
положен объект-аналог; 

Расчет корректировок на местоположение земельных участков, на которых расположе-
ны объекты-аналоги, приведен в Табл. 6.4. 

Разница между ценой предложения и стоимостью продаж (Корректировка на 
торг) 

Корректировка на уторгование учитывает, что окончательная цена сделки может  
отличаться от первоначально заявленной продавцом цены в меньшую сторону. По данным 
Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга – СРД №19, 2016, стр.17, издава-
емого Научно-практическим центром профессиональных оценщиков (НПЦПО), скидка при 
продаже офисной недвижимости в Москве – 12-14%. Для дальнейших расчетов принимается 
среднее значение указанного диапазона (-13,0%). 

Передаваемые права 

Все объекты-аналоги находятся в частной собственности, величина корректировки сто-
имости принята равной 0 %. 

Условия финансирования 

В процессе проверки информации Оценщику удалось установить, что все объекты-
аналоги выставлены на рынке, исходя из условия оплаты потенциальным покупателем за 
собственные средства. Корректировка, по данному параметру, не вводится. 

Дата предложения 

В расчетах рыночной стоимости используется актуальная на дату оценки информация 
о предложениях на продажу нежилых зданий, поэтому корректировка на дату выставления 
на торги не проводилась. 

 

 

 

http://pkk5.rosreestr.ru/
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Функциональное назначение здания 

Аналоги и объект оценки относятся к офисным зданиям класса «С». Все здания явля-
ются объектами старой постройки с проведенным капитальным ремонтом. Поэтому коррек-
тировка по данному фактору не требуется. 

Корректировка на наличие инженерных коммуникаций 

Объект оценки и объекты-аналоги по данному показателю отличий не имеют. Коррек-
тировка не вводится. 

Корректировка на местоположение 

Местоположение здания учтено при расчете корректировки на стоимость земельного 
участка объектов аналогов, таким образом, дополнительной корректировки на местополо-
жение не требуется. 

Корректировка на местоположение относительно транспортных потоков 

Оцениваемое здание имеет внутриквартальное положение. Все аналоги расположены 
на первой линии ул. Бауманская и Бакунинская, которые обладают лучшим расположением 
и интенсивностью траффика. Величина корректировки определена на основании статисти-
ческих данных исследований. (Л.А. Лейфер. «Офисная и торговая недвижимость и сходные 
объекты». 2016 г., табл.25) в размере 21%. Таким образом, понижающая корректировка для 
аналогов составит 21%. 

Корректировка на площадь здания 

Величина корректировок определялась на основании данных Сборника рыночных  
корректировок – СРК - 2016, стр.80, табл.45, издаваемого Научно-практическим  
центром профессиональных оценщиков (НПЦПО). 

 

Корректировка на состояние помещений 

Корректировка на состояние аналогов определена по данным интернет-калькулятора 
http://www.forma-group.ru/price/. 
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Весовые коэффициенты аналогов 

Рыночной стоимость 1 кв.м нежилого здания, полученная сравнительным подходом, 
была определена как среднее значение стоимости аналогов. 

ВЫВОД: 

Рыночная стоимость нежилого здания, определенная в рамках сравнительно-
го подхода к оценке, по состоянию на 02 февраля 2017 г. с учетом НДС составляет: 
131 981 000 рублей. 
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6.2. Определение рыночной стоимости нежилого здания на основе до-
ходного подхода 

6.2.1. Общие положения 

Доходный подход является одним из основных подходов при оценке объектов недви-
жимости, позволяющий определить рыночную стоимость в зависимости от ожидаемых в бу-
дущем доходов. 

Доходный подход к оценке объекта недвижимости представляет собой процедуру 
оценки стоимости, использующую предположение, что рыночная стоимость недвижимости 
непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые 
принесет данная недвижимость. Другими словами, предполагается, что инвестор приобре-
тает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право получать в 
будущем доход от коммерческой эксплуатации недвижимости (сдавая ее в аренду) и от по-
следующей продажи. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволя-
ющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 
связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик опре-
деляет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения.  

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен:  

- установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимает-
ся период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирова-
ние количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих 
доходов;  

- исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение 
периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта 
приносить поток доходов в период после периода прогнозирования;  

- определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в со-
поставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, ис-
пользуемую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки;  

- осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период про-
гнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на 
дату оценки. 

В рамках доходного подхода к оценке объекта оценки могут применяться следующие 
методы: 

- метод прямой капитализации (доходов); 

- метод дисконтированных денежных потоков. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 
требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактиче-
ское использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию.  

В рамках метода прямой капитализации стоимость недвижимости (V) рассчитывается 
на основании формулы: 

,
K

NOI
V   

где:  

NOI – чистый операционный доход; 
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K – общая ставка капитализации. 

Последовательность определения стоимости объекта на основе данного метода имеет 
следующий вид: 

- определение величины чистого операционного дохода от объекта оценки; 

- расчет ставки капитализации; 

- капитализация будущих денежных потоков в текущую стоимость и определение 
рыночной стоимости оцениваемого имущества. 

Метод дисконтирования денежных потоков (ДДП) применяется для оценки не-
движимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной 
динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей 
доходности инвестиций в аналогичную недвижимость 

Метод дисконтированных денежных потоков (ДДП) определяет рыночную стоимость 
недвижимости как сумму дисконтированных доходов от использования объекта в будущем и 
реверсии с учетом Корректировки на степень риска их получения. 

Оценка недвижимости методом ДДП включает следующие этапы: 

- Выбор длительности прогнозного периода. 

- Расчет денежного потока для каждого прогнозного периода. 

- Расчет ставки дисконтирования. 

- Расчет стоимости реверсии. 

- Дисконтирование денежных потоков. 

- Расчет рыночной стоимости как суммы дисконтированных денежных потоков. 

Зная величины будущих денежных потоков и ставки дисконтирования, можно опреде-
лить рыночную стоимость объекта недвижимости по следующей формуле: 
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где: 

PV - рыночная стоимость объекта, рассчитанная методом дисконтированных денежных 
потоков; 

CFt - денежный поток в t-й год прогнозного периода; 

V - суммарная величина денежного потока в постпрогнозный период на конец прогноз-
ного периода; 

R - ставка дисконтирования; 

n - последний год прогнозного периода. 

Преимущества методов оценки, основанных на доходном подходе, состоят в следую-
щем: 

-  только доходный подход ориентирован на будущее, т.е. учитывает будущие 
ожидания относительно цен, затрат и т.д.; 

-  учитывается рыночный аспект, поскольку требуемая норма отдачи или коэф-
фициент капитализации дохода вычисляется с использованием реальных дан-
ных. 

Недостаток доходного подхода состоит в неопределенностях, связанных с прогнозиро-
ванием будущих событий. 
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Учитывая особенности рынка объекта оценки и источники информации, которыми рас-
полагает Оценщик, в данном отчете рыночная стоимость оцениваемого объекта определя-
лась с помощью метода прямой капитализации, т.к. объект находятся в стадии генерации 
типичных доходов. 

6.2.2. Оценка рыночной стоимости объекта оценки методом прямой  
капитализации доходов 

Для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов 
следует рассматривать арендные платежи. Поэтому в данном Отчете в качестве базы для 
определения дохода выбрана арендная плата. 

Для определения потенциального валового дохода необходимо определить величины 
арендных ставок офисных зданий на дату оценки.  

Оценщик провел анализ арендных ставок для офисных зданий, которые расположены 
в районе оцениваемого объекта. 

Табл. 6.5. Характеристика аналогов офисных зданий, сдаваемых в аренду 

Элемент сравнения Объект оценки 
Объект аналог 

№1 
Объект аналог 

№2 
Объект аналог 

№3 

Функциональное назначе-
ние 

Нежилое здание 
(административ-
ного назначения) 

Нежилое здание 
(административ-
ного назначения) 

Нежилое здание 
(административно-

го назначения) 

Нежилое здание 
(административно-

го назначения) 

Местоположение 
г. Москва, ул. Б. 
Почтовая, д. 71 

Москва, район 
Басманный, Баку-
нинская ул., 10-

12С4 

Москва, район 
Басманный, Ста-
рая Басманная 

ул., 19С12 

Москва, район 
Басманный, Баку-

нинская ул., 70 

Ближайщая станция мет-
рополитена 

Бауманская Бауманская Бауманская Бауманская 

Передаваемые права Аренда Аренда Аренда Аренда 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Площадь общая, кв.м 1 172,1 527,0 632,0 1 000,0 

Коммуникации Все Все Все Все 

Эксплуатационные плате-
жи 

Включено Включено Включено Отдельно 

Операционные расходы Включено Включено Включено Включено 

Физическое состояние   Рабочее Рабочее Рабочее 

Дата предложения 02.02.2017 фев.17 фев.17 фев.17 

Цена предложения, руб. в 
месяц 

  790 500 869 000 1 200 000 

Цена аренды 1 кв.м объ-
екта (с НДС), руб. в год 

  18 000 16 500 14 400 

Цена аренды 1 кв.м объ-
екта (без НДС), руб. в год 

  15 254 13 983 12 203 

Дополнительная инфор-
мация 

  

Офисный Особ-
няк. Общая пло-
щадь 527 м2. 2 
полноценных 

этажа. Удобные 
подъездные пути. 
3 минуты пешком 
от метро. Разви-
тая инфраструк-

тура . Тихое 
окружение. Тех-
нические харак-
теристики: цен-

тральная система 
приточно-

вытяжной венти-
ляции, дополни-

Сдается в аренду 
особняк в центре 
Москвы. Метро в 

шаговой доступно-
сти. Закрытая 

охраняемая тер-
ритория с назем-
ной парковкой на 
10 машиномест. 
Полная рекон-

струкция проведе-
на в 2011 году. 

Здание трехэтаж-
ное с подвалом. 
Кабинетная пла-
нировка. Очень 

удачное располо-

Отдельно стоящее 
здание по Баку-
нинской улице, 

первая линия до-
мов. 4 отдельных 
входа, 2 из них с 
улицы. В настоя-

щее время здание 
пустое. Первый и 
второй этаж ис-

пользовались под 
ресторан, все чи-
стое. Третий этаж 
имеет коридорную 
систему и 13 от-
дельных кабине-
тов, свой незави-
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Элемент сравнения Объект оценки 
Объект аналог 

№1 
Объект аналог 

№2 
Объект аналог 

№3 

тельное кондици-
онирование с по-

мощью сплит-
систем, система 
видеонаблюде-

ния, система опо-
вещения в случае 
пожара, телефо-

ния, интернет. 
Коммерческие 
условия: 18000 
руб.м2 в год, 

ВКЛЮЧАЯ НДС, 
Эксплуатацион-

ные и Комму-
нальные платежи. 

жение помещений 
по этажам. Ремонт 

выполнен с при-
менением каче-

ственных матери-
алов в классиче-

ском стиле. 

симый вход, кото-
рый выходит во 

двор. В 2006 году 
полная рекон-

струкция здания с 
заменой всех ком-
муникаций, пере-
крытия ж/б. Есть 
своя парковка на 
20 авто со шлаг-

баумом. 

Источник информации   
https://www.cian.ru
/rent/commercial/1

48514080/ 

https://www.cian.ru/
rent/commercial/14

9952072/ 

https://www.cian.ru/
rent/commercial/15

2953984/ 

Табл. 6.6. Расчет арендной ставки 

Элемент сравнения Объект оценки 
Объект аналог 

№1 
Объект аналог 

№2 
Объект аналог 

№3 

Цена аренды 1 кв.м. без НДС, 
руб. в год 

- 15 254 13 983 12 203 

Корректировка на торг - -8% -8% -8% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м/год (без НДС) 

- 14 034 12 864 11 227 

Передаваемые права Аренда Аренда Аренда Аренда 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м/год (без НДС) 

- 14 034 12 864 11 227 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м/год (без НДС) 

- 14 034 12 864 11 227 

Дата оценки (предложения) 02.02.2017 фев.17 фев.17 фев.17 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м/год (без НДС) 

- 14 034 12 864 11 227 

Функциональное назначение 
Нежилое здание 

(административно-
го назначения) 

Нежилое здание 
(административ-
ного назначения) 

Нежилое зда-
ние (админи-
стративного 
назначения) 

Нежилое зда-
ние (админи-
стративного 
назначения) 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м/год (без НДС) 

- 14 034 12 864 11 227 

Доступные коммуникации Все Все Все Все 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м/год (без НДС) 

- 14 034 12 864 11 227 

Местоположение Бауманская Бауманская Бауманская Бауманская 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м/год (без НДС) 

- 14 034 12 864 11 227 

Площадь, кв.м 1 172,1 527,0 632,0 1 000,0 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м/год (без НДС) 

- 14 034 12 864 11 227 

https://www.cian.ru/rent/commercial/148514080/
https://www.cian.ru/rent/commercial/148514080/
https://www.cian.ru/rent/commercial/148514080/
https://www.cian.ru/rent/commercial/149952072/
https://www.cian.ru/rent/commercial/149952072/
https://www.cian.ru/rent/commercial/149952072/
https://www.cian.ru/rent/commercial/152953984/
https://www.cian.ru/rent/commercial/152953984/
https://www.cian.ru/rent/commercial/152953984/
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Элемент сравнения Объект оценки 
Объект аналог 

№1 
Объект аналог 

№2 
Объект аналог 

№3 

Физическое состояние Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Корректировка, руб. - 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м/год (без НДС) 

- 14 034 12 864 11 227 

Эксплуатационные платежи Включено Включено Включено Отдельно 

Корректировка - 0 0 2 410 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м/год (без НДС) 

- 14 034 12 864 13 637 

Операционные расходы Включено Включено Включено Включено 

Корректировка - 0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м/год (без НДС) 

- 14 034 12 864 13 637 

Среднее арифметическое зна-
чение за 1 кв.м/год (без НДС), 
руб. в год 

13 512 - - - 

Обоснование вводимых корректировок 

Корректировка на торг 

Корректировка на уторгование учитывает, что арендная плата может  
отличаться от первоначально заявленной продавцом цены в меньшую сторону. По данным 
Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга – СРД №19, 2016, стр.17, издава-
емого Научно-практическим центром профессиональных оценщиков (НПЦПО), скидка при 
продаже офисной недвижимости в Москве – 8-11%. Для дальнейших расчетов принимается 
нижнее значение указанного диапазона (-8%). 

Передаваемые права 

Все объекты-аналоги передаются в аренду, корректировка не применялась. 

Условия финансирования 

В процессе проверки информации Оценщику удалось установить, что все объекты-
аналоги выставлены на рынке, исходя из условия оплаты потенциальным покупателем за 
собственные средства. Корректировка, по данному параметру, не вводится. 

Дата предложения 

В расчетах рыночной стоимости используется актуальная на дату оценки информация 
о предложениях на продажу нежилых зданий, поэтому корректировка на дату выставления 
на торги не проводилась. 

Корректировка на функциональное назначение 

Объект оценки и его аналоги схожи по функциональному назначению, корректировка не 
требуется. 

Корректировка на наличие инженерных коммуникаций 

Объект оценки и объекты-аналоги по данному показателю отличий не имеют. Коррек-
тировка не вводится. 

Корректировка на местоположение  

Объект оценки и его аналоги не имеют отличий в характеристиках местоположения, 
корректировка не требуется.  

Корректировка на площадь помещений 

Расчет арендной ставки производился для офисных зданий. Корректировка на пло-
щадь не вводится. 
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Корректировка на состояние  

Объект оценки и его аналоги схожи по данному параметру, корректировка не требуется. 

Корректировка на операционные и эксплуатационные расходы 

Величина корректировок определялась на основании данных Сборника рыночных  
корректировок – СРК - 2016, стр.91, табл.50, издаваемого Научно-практическим  
центром профессиональных оценщиков (НПЦПО). 

 

Весовые коэффициенты аналогов 

Рыночной стоимость арендной ставки за 1 кв.м/год была определена как среднее  
значение стоимости аналогов. 

Таким образом, рыночная арендная ставка на дату оценки 02 февраля 2017  
года для нежилого здания составила без учета НДС: 13 512 руб./кв.м./год. 

Определение потенциального валового дохода  

Потенциальный валовой доход (ПВД) представляет собой ожидаемую суммарную ве-
личину от основного вида деятельности и дополнительных услуг, которые сопутствуют  
основному виду деятельности. 

В рассматриваемом случае ПВД – это доход от сдачи площадей в аренду при 100% за-
нятости, без учета потерь и расходов. 

Расчет ПВД в данном случае производен по формуле: 

полSАПВД  ; 

где: 

А - ставка арендной платы за 1 кв.м помещений; 

Sпол – полезная (арендопригодная) площадь помещений.  

Определение арендопригодной площади 

Поскольку арендная ставка рассчитывалась для зданий, сдающихся в аренду целиком, 
арендопригодная площадь соответствует общей площади нежилого здания. 

Определение действительного валового дохода 

Для получения величины действительного валового дохода (ДВД) предполагаемые  
потери от недозагрузки (вакантные площади) вычитаются из потенциального валового дохо-
да. Величина недозагрузки определена на основании Раздела 3. Таким образом, для офис-
ных зданий, находящихся между Садовым кольцом и ТТК, величина недозагрузки составила 
– 13,8%. 

 Определение операционных расходов 

Величина операционных расходов определена на основании данных Сборника рыноч-
ных корректировок – СРК - 2016, стр.91, табл.50, издаваемого Научно-практическим  
центром профессиональных оценщиков (НПЦПО). 
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Расчет ставки капитализации  

Ставка капитализации определена на основании данных следующих источников: 

- http://www.konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2016_2q.pdf; 

 

- http://zdanie.info/2393/2467/news/7305; 

 

- http://www.knightfrank.ru/news/В-2016-г-рынок-коммерческой-недвижимости-
России-ожидает-снижение-объемов-строительства-сделок-и-рост-рублевых-
ставок-аренды-07839.aspx 

http://www.konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2016_2q.pdf
http://zdanie.info/2393/2467/news/7305
http://www.knightfrank.ru/news/В-2016-г-рынок-коммерческой-недвижимости-России-ожидает-снижение-объемов-строительства-сделок-и-рост-рублевых-ставок-аренды-07839.aspx
http://www.knightfrank.ru/news/В-2016-г-рынок-коммерческой-недвижимости-России-ожидает-снижение-объемов-строительства-сделок-и-рост-рублевых-ставок-аренды-07839.aspx
http://www.knightfrank.ru/news/В-2016-г-рынок-коммерческой-недвижимости-России-ожидает-снижение-объемов-строительства-сделок-и-рост-рублевых-ставок-аренды-07839.aspx
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Величина ставки капитализации, согласно всем приведенным источникам составляет 
10,5%. 

Расчет стоимости объекта оценки на основе доходного  
подхода 

Ниже представлен расчет стоимости нежилого здания, произведенный в рамках доход-
ного подхода к оценке. 

Табл. 6.7. Расчет рыночной стоимости на основе доходного подхода 

Параметр Значение 

Величина арендной платы без НДС, 1 кв.м руб./год 13 512 

Общая площадь полезных помещений,  кв. м 1 172,1 

Потенциальный валовый доход (ПВД),  руб.  15 837 190 

Коэффициент недозагрузки,% 13,8% 

Действительный валовый доход (ДВД),  руб. в год. 13 651 658 

Эксплуатационные и операционные расходы, руб./кв.м 3 520 

Эксплуатационные и операционные расходы, руб. 4 125 792 

Чистый операционный доход (ЧОД), руб. 9 525 866 

Ставка капитализации 10,50% 

Рыночная стоимость, руб. без НДС 90 723 000 

Рыночная стоимость, руб. с НДС 107 053 000 

 
ВЫВОД: 

Рыночная стоимость нежилого здания, определенная в рамках доходного под-
хода к оценке, по состоянию на 02 февраля 2017 г. с учетом НДС составляет: 
107 053 000 рублей. 

6.3. Согласование результатов оценки рыночной стоимости объектов 
оценки 

Для определения рыночной стоимости нежилых здания были использованы доходный 
и сравнительный подходы. 

В результате применения этих подходов получены следующие результаты оценки  
рыночной стоимости объекта оценки (Табл. 6.8). 

Табл. 6.8. Сводные результаты расчетов по подходам (с учетом НДС) 

Наименование 
Сравнительный 

подход, руб. 
Доходный подход, 

руб. 
Затратный подход, 

руб. 

Земельный участок общей площадью 845 кв.м 29 937 000 Не применялся Не применялся 

Нежилое здание общей площадью 1172,1 кв м 102 044 000 77 116 000 Не применялся 

Нежилое здание общей площадью 1172,1 кв м, с 
учетом земельного участка общей площадью 845 
кв.м 

131 981 000 107 053 000 Не применялся 

Источник: расчеты Оценщика 
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6.3.1. Описание метода и условий согласования 

Целью сведения результатов используемых подходов являются определение преиму-
ществ и недостатков каждого из них и выбор единой стоимостной оценки.  

Преимущества каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта земельного опре-
деляются следующими критериями: 

- возможность отразить действительные намерения потенциального продавца или 
покупателя. 

- качество информации, на основании которой проводится анализ. 

- способность подходов учесть конъюнктурные колебания и стоимость денег. 

- способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его 
стоимость, такие как местоположение, размер, потенциальная доходность. 

Сравнительный подход основан на рыночных данных по продаже аналогичных объек-
тов. Точность результатов, полученных в рамках сравнительного подхода, существенно за-
висят от степени сопоставимости оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Результа-
ты оценки достаточно объективно отражают рыночную стоимость оцениваемого объекта. 

Доходный подход определяет рыночную стоимость объекта оценки на основании по-
тенциального дохода от его эксплуатации. Доходный подход применяется в предположении, 
что инвестор дожидается завершения строительства и извлекает выгоды от использования 
объектов оценки, в частности, от сдачи его в аренду. 

Для согласования результатов, полученных в рамках различных подходов, использо-
вался модифицированный метод анализа иерархий (МАИ). 

Сущность МАИ состоит в следующем. Имеется некая цель и совокупность одновре-
менно реализуемых методов (решаемых задач), которые обеспечивают достижение этой 
цели. Указанная цель декомпозируется на ряд подцелей или критериев (условий), выполне-
ние которых обеспечивает достижение поставленной цели. Выбранные критерии по парно 
сравниваются между собой (каждый с каждым) и путем назначения баллов определяется 
относительная степень важности каждого критерия в паре. На основе полученной матрицы 
значений определяется относительная величина степени важности каждого из критериев 
для достижения поставленной цели в целом. Аналогичным способом, путем по парного 
сравнения, для каждого критериев формируются матрицы методов достижения цели, на ос-
нове которых определяется степень соответствия каждого метода каждому из критериев. В 
дальнейшем с учетом степени важности каждого критерия определяется вклад (весовой ко-
эффициент) каждого из методов достижения поставленной цели. 

Модификация МАИ состоит в том, что, вместо попарного сравнения, для каждого эле-
мента сравнения назначается абсолютная значимость. Такой метод вполне оправдан, когда 
количество выбранных критериев и количество используемых методов (подходов к оценке) 
невелико (не превышает З-х элементов). 

Для определения абсолютной значимости обычно используется 5-балльная система 
оценки: 1, 2, 3, 4, 5. При желании могут быть введены дополнительные градации: 1,5; 2,5; 
3,5; 4,5. 

Целью согласования значений рыночной стоимости, определенных в рамках различ-
ных подходов к оценке, является: адекватное определение итоговой величины рыночной 
стоимости. В качестве критериев (условий) обеспечивающих достижение этой цели были 
приняты: 

- способность подхода учитывать изменяющуюся конъюнктуру рынка (Н1); 

- надежность исходных данных для расчетов (Н2); 

- точность результатов, полученных различными подходами (Н3). 

В качестве методов достижения цели выступают подходы к оценке, например: Р1 – за-
тратный, Р2 – сравнительный и Р3 – доходный.  
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Принятые для оценки баллы означают степень важности для критериев или степень 
соответствия подхода выбранному критерию: 1 – низкая, 3 – средняя, 5 – высокая. Осталь-
ные градации имеют промежуточное значение. 

Далее каждому критерию и подходу присваиваются баллы, как показано в Табл. 6.9. 

Табл. 6.9. Таблица присвоения баллов 

Элементы сравнения 
Критерии 

Н1 Н2 Н3 

Критерии а
1 

а
2
 а

3
 

Подход Р1 а1
1 

а1
2
 а1

3
 

Подход Р2 а2
1
 а2

2
 а2

3
 

Подход Р3 а3
1
 а3

2
 а3

3
 

Примечание: а – баллы, индексы (здесь и далее): верхний – номер критерия, нижний – 
номер подхода. 

Для критериев заполняется матрица и проводятся расчеты коэффициентов значимо-
сти, как показано в Табл. 6.15. 

Табл. 6.10. Расчет коэффициентов значимости 

Критерии Н1 Н2 Н3 Среднее геометрическое (вес) 
Степень  

важности 

Н1 1 А
12

=а
1
 / а

2
 А

13
=а

1
 / а

3
 В

1
=(1 х А

12
 х А

13
) ^ 1/3 М

1
 = В

1
 / В 

Н2 А
21

=а
2
 / а

1
 1 А

23
=а

2
 / а

3
 В

2
=( А

21
 х 1 х А

23
) ^ 1/3 М

2
 = В

2
 / В 

Н3 А
31

=а
3
 / а

1
 А

32
=а

3
 / а

2
 1 В

3
=( А

31
 х А

32
 х 1) ^ 1/3 М

3
 = В

3
 / В 

Сумма    В= В
1
 + В

2
 + В

3
 1 

Проверка матрицы на согласованность не требуется, так как она всегда согласована. 

Заполняются матрицы для подходов по каждому из критериев (см. нижеследующие 
таблицы).  

Табл. 6.11 

Подход Р1 Р2 Р3 
Среднее  

геометрическое (вес) 

Степень  
соответствия 
критерию 1 

Р1 1 А12
1
=а1

1
 / а2

1
 А13

1
=а1

1
 / а3

1
 В1

1
=(1 х А12

1
 х А13

1
) ^ 1/3 М1

1
 = В1

1
 / В 

Р2 А21
1
=а2

1
 / а1

1
 1 А23

1
=а2

1
 / а3

1
 В2

1
=( А21

1
 х 1 х А23

1
) ^ 1/3 М2

1
 = В2

1
 / В 

Р3 А31
1
=а3

1
 / а1

1
 А32

1
=а3

1
 / а2

1
 1 В3

1
=( А31

1
 х А32

1
 х 1) ^ 1/3 М3

1
 = В3

1
 / В 

Сумма    В= В1
1
 + В2

1
 + В3

1 
1 

Табл. 6.12 

Подход Р1 Р2 Р3 
Среднее  

геометрическое (вес) 

Степень  
соответствия 
критерию 2 

Р1 1 А12
2
=а1

2
 / а2

2
 А13

2
=а1

2
 / а3

2
 В1

2
=(1 х А12

2
 х А13

2
) ^ 1/3 М1

2
 = В1

2
 / В 

Р2 А21
2
=а2

2
 / а1

2
 1 А23

2
=а2

2
 / а3

2
 В2

2
=( А21

2
 х 1 х А23

2
) ^ 1/3 М2

2
 = В2

2
 / В 

Р3 А31
2
=а3

2
 / а1

2
 А32

2
=а3

2
 / а2

2
 1 В3

2
=( А31

2
 х А32

2
 х 1) ^ 1/3 М3

2
 = В3

2
 / В 

Сумма    В= В1
2
 + В2

2
 + В3

2
 1 

Табл. 6.13 

Подход Р1 Р2 Р3 
Среднее  

геометрическое (вес) 

Степень  
соответствия 
критерию 3 

Р1 1 А12
3
=а1

3
 / а2

3
 А13

3
=а1

3
 / а3

3
 В1

3
=(1 х А12

3
 х А13

3
) ^ 1/3 М1

3
 = В1

3
 / В 

Р2 А21
3
=а2

3
 / а1

3
 1 А23

3
=а2

3
 / а3

3
 В2

3
=( А21

3
 х 1 х А23

3
) ^ 1/3 М2

3
 = В2

3
 / В 

Р3 А31
3
=а3

3
 / а1

3
 А32

3
=а3

3
 / а2

3
 1 В3

3
=( А31

3
 х А32

3
 х 1) ^ 1/3 М3

3
 = В3

3
 / В 

Сумма    В= В1
3
 + В2

3
 + В3

3
 1 
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Далее заполняется итоговая матрица и проводится расчет весовых коэффициентов 
для каждого подхода, как показано в Табл. 6.14. 

Табл. 6.14 

Параметры 
Критерий 

К1 К2 К3 Весовой коэффициент для подхода 

Степень соответствия Р1 
критериям 

М1
1
 М1

2
 М1

3
 К1 = М1

1 
х

 
М

1
 + М1

2
 х М

2
 + М1

3
 х М

3
 

Степень соответствия Р2 
критериям 

М2
1
 М2

2
 М2

3
 К2 = М2

1 
х

 
М

1
 + М2

2
 х М

2
 + М2

3
 х М

3
 

Степень соответствия Р3 
критериям 

М3
1
 М3

2
 М3

3
 К3 = М3

1 
х

 
М

1
 + М3

2
 х М

2
 + М3

3
 х М

3
 

Степень важности критериев М
1
 М

2
 М

3
 1 

Полученные значения весовых коэффициентов (К1, К2, К3) используются при согласо-
вании результатов расчета рыночной стоимости объекта оценки, полученных в рамках раз-
личных подходов. 

В связи с тем, что в настоящем Отчете применялись только сравнительный и доходный 
подходы, расчет весовых коэффициентов произведен на основе только двух подходов. Ре-
зультаты расчета весовых коэффициентов приведены в следующей таблице. 

Табл. 6.15. Результаты расчета весовых коэффициентов 

Степень важности критериев 

Критерий  Н1 Н2 Н3  

Значение  5 4 4  

Относительная степень важности критериев 

Критерии Н1 Н2 Н3 Вес Степень важности 

Н1 1 1,25 1,25 1,160 0,385 

Н2 0,80 1 1,00 0,928 0,308 

Н3 0,80 1,00 1 0,928 0,308 

Сумма    3,017 1,000 

Степень соответствия подхода критерию Н1 (способность подхода учитывать изменяющуюся конъюнктуру рынка) 

Подход  Р1 Р2   

Значение  5 6   

Относительная степень соответствия подхода критерию Н1 

Подход  Р1 Р2 Вес 
Степень соответ-

ствия 

Р1  1 0,83 0,913 0,455 

Р2  1,20 1 1,095 0,545 

Сумма      2,008 1,000 

Степень соответствия подхода критерию Н2 (надежность исходных данных для расчетов) 

Подход  Р1 Р2   

Значение  7 5   

Относительная степень соответствия подхода критерию Н2 

Подход  Р1 Р2 Вес 
Степень соответ-

ствия 

Р1  1 1,40 1,183 0,583 

Р2  0,71 1 0,845 0,417 

Сумма      2,028 1,000 

Степень соответствия подхода критерию Н3 (точность результатов, полученных различными подходами) 

Подход  Р1 Р2   

Значение  6 6   

Относительная степень соответствия подхода критерию Н3 

Подход  Р1 Р2 Вес 
Степень соответ-

ствия 
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Р1  1 1 1,000 0,500 

Р2  1 1 1,000 0,500 

Сумма    2,000 1,000 

Итоговое значение весовых коэффициентов для каждого подхода 

Степень \ Критерий Н1 Н2 Н3 
Весовой 

коэффициент 

Степень соответствия Р1 0,455 0,583 0,500 0,500 

Степень соответствия Р2 0,545 0,417 0,500 0,500 

Степень важности критериев 0,385 0,308 0,308 1,000 

Примечание. Критерии: Н1 - способность подхода учитывать конъюнктуру рынка; Н2 - 
надежность исходных данных; Н3 - точность используемых методов расчета. Подходы к 
оценке: Р1 - сравнительный; Р2 - доходный. 

Таким образом, для дальнейших расчетов сравнительному и доходному  
подходам придается равный удельный вес в итоговой стоимости. 

Расчет согласованной величины рыночной стоимости объектов оценки приведен в  
нижеследующей таблице. 

Табл. 6.16. Согласование результатов расчетов по подходам, руб. 

Наименование 
Сравнительный 
подход, руб. с 

учетом НДС 
Вес 

Доходный под-
ход, руб. с уче-

том НДС 
Вес 

Согласованная 
стоимость, 

руб. с учетом 
НДС 

Земельный участок общей площадью 
845 кв.м 

29 937 000 1 Не - 29 937 000 

Нежилое здание общей площадью 
1172,1 кв м 

102 044 000 0,5 77 116 000 0,5 89 580 000 

ИТОГО         119 517 000 

Источник: расчеты Оценщика 

ВЫВОД: 

Рыночная стоимость земельного участка общей площадью 845 кв. м с распо-
ложенным на нем нежилым зданием общей площадью 1172,1 кв. м, расположенные 
по адресу: г. Москва, ул. Б. Почтовая, д. 71, определенная по состоянию на 02 фев-
раля 2017 года, с учетом НДС и округления составляет: 

119 517 000  
(Сто девятнадцать миллионов пятьсот семнадцать тысяч) рублей. 
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7.ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В соответствии с Договором между ООО «Аудит-Интеллект» и ОАО «Транссиг-
налстрой» № ОН-2028-17 02 февраля 2017 г., в период с 02.02.2017 г. по 14.02.2017 г. была  
выполнена оценка рыночной стоимости земельного участка общей площадью 845 кв. м с 
расположенным на нем нежилым зданием общей площадью 1172,1 кв. м, расположенные по 
адресу: г. Москва, ул. Б. Почтовая, д. 71. 

На основании анализа информации, проведенных исследований и выполненных 
расчетов рыночная стоимость объектов оценки, определенная по состоянию  
на 02 февраля 2017 г. с учетом НДС составляет:  

119 517 000  
(Сто девятнадцать миллионов пятьсот семнадцать тысяч) рублей. 

В том числе пообъектно: 

Вид стоимости 

Результат оценки рыночной стоимости 

Рублей РФ с учетом 
НДС 

Рублей РФ без учета 
НДС 

Земельный участок общей площадью 845 кв.м 29 937 000 25 370 000 

Нежилое здание общей площадью 1172,1 кв м 89 580 000 75 915 000 

ИТОГО 119 517 000 101 285 000 

Вышеприведенные результаты оценки стоимости объекта оценки действительны только при 
принятых Оценщиком допущениях и ограничениях, установленных в Отчете, а также только 
на дату определения стоимости. 

 

 

 

 

Оценщик 1 категории 

 

 

 

 

 

 

 

А.И. Кеда 

 

 

 

 

 

 

Генеральный директор   

ООО «Аудит-Интеллект» _________________ М.С. Норкина 
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8.ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ МАТЕРИАЛОВ 

- Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»  
№ 135-ФЗ, от 29.07.98 г. 

- Федеральные стандарты оценки № 1, №2 и №3 утвержденные приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297, №298 и № 299 соответ-
ственно. 

- Федеральный стандарт оценки № 7, утвержденный приказом Минэкономразви-
тия России от 25.09.2014 г. № 611; 

- Федеральный стандарт оценки № 9, утвержденный приказом Минэкономразви-
тия России от 01.06.2015 г. № 327; 

- Международные стандарты оценки, 2011г.; 

- Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных 
участков, утвержд. распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 г. № 
568-р (в ред. Минимущества РФ от 31.07.2002 г. № 2314-р); 

- Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права арен-
ды земельных участков, утвержд. распоряжением Минимущества России от 
10.04.2003 г. № 1102-р; 

- Зимин А.И. Оценка имущества: вопросы и ответы. – М.: ИД «Юриспруденция», 
2007. 

- Оценка недвижимости: Учебник / Под ред. А. Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – 
М.: Финансы и статистика, 2010; 

- Оценка стоимости имущества: Учебное пособие / Под ред. И.В.Косоруковой.- 
М.: Московский финансово-промышленный университет, 2012. – 736 с. 

- Оценка рыночной стоимости недвижимости, под ред. В. Рутгайзера, М., 1998. 

- Симонова Н.Е. «Методы оценки и технической экспертизы недвижимости», М., 
«Издательский центр МарТ», 2006. 

- Щербакова Н.А. Оценка недвижимости: теория и практика: учебное пособие. – 
М.: «Омега-Л», 2011; 

- Яскевич Е.Е. Практика оценки недвижимости. – М.: ТЕХНОСФЕРА, 211. – 504 с. 

- Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY”. «Не-
движимость и цены», 2016 г.; 

- ООО "НЦПО", «Сборник рыночных корректировок СРК -2016», 2016 г.; 

- ООО "НЦПО", «СРД №19», 2016 г. 

- Справочник оценщика  недвижимости, том 3  «Земельные участки»/ под ред. 
Лейфера Л.А., 2016г.; 

- Справочник оценщика  недвижимости, том 3  «Земельные участки»/ под ред. 
Лейфера Л.А., 2016г.; 

- Справочник оценщика  недвижимости, том 1, части 1 и 2  «Производственно-
складская недвижимость и сходные типы объектов»/ под ред. Лейфера Л.А., 
2016г.; 

- Статистический бюллетень Банка России, 2016г. 
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