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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
 

ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

            

          Таблица 1. Основные факты и выводы 

 

Параметр  Характеристика 

Основание для проведения 

оценки 
Договор от 07 марта 2017 г. 

Краткое описание объекта 

оценки 

Недвижимое имущество: 

помещение, назначение-нежилое; общей площадью 160 кв.м., 

этаж 1, помещение II, комнаты с 1 по 11, с 13 по 16, 18, 19, по ад-

ресу: Москва, Рязанский проспект, д. 33 

Оцениваемые имущественные 

права 
Право собственности  

Собственник/Заказчик 

Общество с Ограниченной Ответственностью «Страховое 

агентство» Телеком» в лице конкурсного Управляющего Семы-

киной Натальи Олеговны, действующей на основании решения 

Арбитражного суда Тульской области от 10 января 2017 года по 

делу № А68-7181/2015 

Реквизиты собственника 

301940, Тульская обл., Куркинский р-н, Куркино рп, Театральная 

ул, дом № 3А  

ОГРН: 1057747129010, ИНН:7728549215, 

р/с 40701810000000000579 в ПАО Банк «ФК Открытие» г. 

Москва, к/сч 30101810300000000985, БИК: 044525985, тел: (495) 

760-56-15 

Правоустанавливающие доку-

менты 

Свидетельство о государственной регистрации права серия 77 

АН 611872, выданное 16 марта 2012г. года Управлением Феде-

ральной службы государственной регистрации, кадастра и карто-

графии по Москве 

Ограничения/обременения 

договор залога  недвижимого имущества (№ Р/00/13/3/6332/5/12 

от 07.02.14г в размере 14 744 520,00) и договор о последующей 

ипотеке (залоге здания/помещения/сооружения № 

Р/00/12/2/5486/5/15 от 13.05.14г в размере 16 456 000,00) 

Инвентарный № 00000001 

Балансовая стоимость, руб. пер-

воначальная/остаточная на 

02.03.2017*  

1 020 000,00/852 650,73 руб. 

Кадастровая стоимость, руб. 4665715,2 руб. 

Цель оценки Определение рыночной стоимости  

Предполагаемое использование 

результата оценки 

Определение рыночной стоимости Объекта оценки для продажи 

Объекта Оценки на торгах (аукционе) 

Определяемый результат Без указания диапазона стоимости 

Дата оценки/дата составления 

Отчета 
07 марта 2017 г. – 17 марта 2017 года 

Отчет НК-17/03/01 
*Основание: Справка «о балансовой стоимости основных средств по состоянию на 02.03.2017 - представлена в Приложении № 2 к настоящему Отчету (страница с                      

информацией по стоимости с объектом оценки). 

 

СОСТАВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

         Нежилое помещение, общей площадью 160 кв.м. 

Стоимость прав на землю не является целью настоящей оценки (право не оформлено, 

возможность юридического оформления, и выделения участка не установлена, ввиду 

отсутствия необходимой информации). 
 

РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ ПОДХОДОВ  

При определении рыночной стоимости объекта оценки были применены следующие 

подходы и в их рамках получены следующие величины стоимости: 
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          Таблица 2. Результаты оценки 
Объекты оценки  

Подходы 
Полученная рыночная стоимость 

по подходам, руб. с НДС 

Веса по подхо-

дам 

Недвижимое имущество: помещение, назначение-нежилое; общей площадью 160 кв.м., этаж 1, по-

мещение II, комнаты с 1 по 11, с 13 по 16, 18, 19, по адресу: Москва, Рязанский проспект, д. 33 

Затратный подход   Не применялся - 

Доходный подход 12203576,00 0,443 

Сравнительный подход 15010829,00 0,557 
 

             ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОЙ СТОИМОСТИ 

 

Поскольку, целью оценки является определение рыночной стоимости объекта для  

установления начальной цены аукциона (для проведения торгов), то границы диапа-

зона полученной стоимости не определяются, произведен расчет рыночной стоимости 

без учета диапазона колебаний.  

          При расчете стоимости объекта оценки ограничения объекта в части договора 

залога  недвижимого имущества (№ Р/00/13/3/6332/5/12 от 07.02.14г в размере 14 744 

520,00) и договора о последующей ипотеке (залоге здания/помещения/сооружения № 

Р/00/12/2/5486/5/15 от 13.05.14г в размере 16 456 000,00) не учитываются, поскольку 

отчет проходит согласование в банке и реализация объекта производится под  его кон-

тролем, с учетом первоочередного погашения залоговой стоимости. 

 

ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Итоговая рыночная стоимость объекта оценки на дату определения стоимости, округ-

ленно, составляет:  

 
Таблица 3. Итоговая величина стоимости объектов 

Наименование Рыночная стоимость, руб.  

Недвижимое имущество: помещение, назначение-нежилое; общей пло-

щадью 160 кв.м., этаж 1, помещение II, комнаты с 1 по 11, с 13 по 16, 

18, 19, по адресу: Москва, Рязанский проспект, д. 33 

13 770 000,00 (Тринадцать мил-

лионов семьсот семьдесят ты-

сяч) 

  

оценщик    

Н.А. Суслова 
 
 
 
 

М.П. 
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ГЛАВА 1.ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ1 
Таблица 4 Задание на оценку 

Параметр Значение 

1) объекты оценки; Недвижимое имущество: помещение, назначение -

нежилое; общей площадью 160 кв.м., этаж 1, поме-

щение II, комнаты с 1 по 11, с 13 по 16, 18, 19, по ад-

ресу: Москва, Рязанский проспект, д. 33 

2) имущественные права, подлежащие 

оценке 

Право собственности  

3) цель оценки; Определение рыночной стоимости помещения 

4) предполагаемое использование резуль-

татов оценки и связанные с этим ограни-

чения; 

Для продажи (реализации объекта оценки, принятие 

иных управленческих решений)  

5) вид стоимости; Рыночная 

6) дата оценки; 07.03.2017 

7) инвентарный номер 00000001 

8) Балансовая стоимость, руб. по состоя-

нию на 02.03.2017г. 
1 020 000,00/852 650,73 руб. 

9) общая характеристика  Объект оценки представляет собой нежилое поме-

щение общей площадью 160 кв.м., расположенное 

на 1м. этаже 5-7и этажного жилого многоквартир-

ного дома. На дату оценки свободно.  Ранее исполь-

зовалось как офисное. В целом состояние удовлетво-

рительное. 

10) права на объекты Право собственности 

11) Правообладатель Общество с Ограниченной Ответственностью «Стра-

ховое агентство» Телеком» в лице конкурсного 

Управляющего Семыкиной Натальи Олеговны, дей-

ствующей на основании решения Арбитражного суда 

Тульской области от 10 января 2017 года по делу № 

А68-7181/2015  

12) Права на объект Право собственности 

13) Реквизиты правообладателя 301940, Тульская обл., Куркинский р-н, Куркино рп, 

Театральная ул, дом № 3А  

ОГРН: 1057747129010, ИНН:7728549215, 

р/с 40701810000000000579 в ПАО Банк «ФК Откры-

тие» г. Москва, к/сч 30101810300000000985, БИК: 

044525985, тел: (495) 760-56-15 
14) класс капитальности I 

15) нормативный срок службы 100-120 

16) кадастровая стоимость 4665715,2 руб. 

17) характеристики объекта оценки  

Нежилое помещение Нежилое помещение офисного назначения (ранее ис-

пользовалось как лечебно-санитарное). Состояние 

удовлетворительное. Дополнительных кап. вложе-

ний не требует, пригодно для эксплуатации. 

 Конструктивное ре-

шение. Материал 

Состояние 

Фундамент Бетон блоки удовлетворительное 

Стены Кирпич удовлетворительное 
Перекрытия Железобетон удовлетворительное 
Перегородки Кирпичные удовлетворительное 

                                           
1 

Задание на оценку соответствует основным положениям Договора, являющегося основанием для проведения оценки. А 

также требованиям ФСО № 7. 
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Параметр Значение 

Полы Линолиум, плитка ке-

рамическая 

удовлетворительное 

Проемы оконные Стеклопакет удовлетворительное 
Проемы дверные МДФ - одностворча-

тые, входные – стек-

лопакет - одноствор-

чатые. 

удовлетворительное 

Внутренняя от-

делка 

Шпаклевка, по-

краска, плитка кера-

мическая. 

удовлетворительное 

Водопровод, кана-

лизация, горячая 

вода, отопление, 

Центральное от ТЭЦ Удовлетворительное 

18) характеристика земельного участка, 

на котором расположен объект оценки в 

жилом 5ти этажном многоквартирном 

доме 

 

Место положения Россия, Москва, Рязанский проспект, 33 

Общая площадь участка н/у 

Собственник земельного участка, на кото-

ром расположен объект оценки 
- 

Обременения Отсутствуют 

Кадастровый (условный) номер квартала 77:04:0002002 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Назначение и разрешенное использование - 

Кадастровая стоимость - 

Кадастровая стоимость 1 кв. м. - 

Рельеф местности 

Рельеф участка ровный, практически не имеет 

наклона, перепад высот по всей площади участка не 

превышает 1 м.  

Расстояние до центра 

Земельный участок расположен в жилой юго-во-

сточной части города. В жилом микрорайоне.    Рас-

стояние до центра 11 км.  

Расстояние до автомагистрали, наличие 

подъездных путей 

Расположен на автомагистрали города – Рязанском 

проспекте; расстояние – 250 м. Непосредственно к 

участку ведет асфальтированная дорога.  

Тип и качество окружающей застройки Рядом расположены преимущественно жилые мно-

гоквартирные дома, магазины. 

Коммуникации 
Канализация, водопровод, электричество, газ, теле-

фония 

Текущее использование 
Используется как нежилое помещение офисное. (на 

дату оценки свободно, ранее – как офисное). 

Наличие построек Застроенный; 

Наличие большой воды - 

Наличие лесного массива - 

Наличие обременений - 

Привлекательность участка 

Наличие инфраструктуры, имеющиеся коммуника-

ции и местоположение характеризует привлекатель-

ность участка как среднюю. 

19) срок проведения оценки 07.03.2017-17.03.2017 

20) допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка2: 

1.  Отчет об оценке объектов оценки достоверен исключительно в полном объеме, отдель-

ные части отчета не могут являться самостоятельными документами. 

2. Мнение Оценщика относительно рыночной (или иной, т.е. отличной от рыночной – в со-

ответствии с целями оценки) стоимости объекта действительно только на дату оценки, 

                                           
1 

Полный перечень допущений и ограничительных условий, использованных оценщиком при проведении оценки, приведен в 

соответствующем разделе отчета 
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Параметр Значение 

указанную в отчете об оценке объекта оценки, и лишь для целей и функций, указанных в 

отчете об оценке объекта оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответствен-

ности за изменение политических, экономических, юридических и иных факторов, кото-

рые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, как след-

ствие, на рыночную (или иную) стоимость объекта.  

3. Отчет об оценке объекта оценки содержит профессиональное мнение Оценщика отно-

сительно рыночной (или иной) стоимости  и не является гарантией того, что объект 

будут продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, которая указана 

в отчете об оценке объекта оценки. 

4. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки 

Оценщика и другие материалы  отчета об оценке объекта оценки будут использованы им 

исключительно в соответствии с целями и функциями, указанными в отчете об оценке 

объекта оценки.  

5. При проведении анализа и расчетов Оценщик использует исходную информацию об объ-

екте оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя ответственность 

за достоверность переданной ему Заказчиком исходной информации.  

6. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные Оценщиком и содер-

жащиеся в отчете об оценке объекта оценки, берутся Оценщиком из источников, кото-

рые, по мнению Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не предостав-

ляет гарантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все использо-

ванные Оценщиком в отчете об оценке объекта оценки данные, снабженные ссылками на 

источники информации, не могут рассматриваться как его собственные утверждения.  

7. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на объект оценки или 

за вопросы, связанные с рассмотрением данных прав.   

8.  Расчет стоимости земельного участка не производился согласно заданию на оценку, а 

также ввиду отсутствия оформленный прав и возможности анализа правовой природы 

выделения, оформления таких прав не имеется.  

9.  Затратный подход не применялся для целей настоящей оценки, поскольку представляет 

собой помещение, согласно ФСО № 7 – затратный подход не рекомендуется применять 

(п. пп.а. п. 24 указанного ФСО. 

10. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (то есть таких, которые невоз-

можно обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, влияющих  

на оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни 

за необходимость выявления таковых. 

11. От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других уполно-

моченных органах, вследствие проведения оценки объекта оценки, иначе как по официаль-

ному вызову суда или других уполномоченных органов. 

12. Отчет об оценке объекта оценки представляет собой точку зрения Оценщика без каких-

либо гарантий с его стороны в отношении условий последующей реализации объекта 

оценки. 

13. В соответствии с целью и предполагаемым использованием результата оценки, дата 

оценки совпадает с осмотром объектов оценки, фотографии объекта представлены в 

Приложении к Настоящему Отчету.  
*Характеристика объекта оценки выполнена согласно технического паспорта, описания Заказчика и визуального 

осмотра (фотографии объекта оценки представлены в Приложении № 2, раздел «фотографии объекта»  в Прило-

жении 2 к Настоящему Отчету).  
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ГЛАВА 2. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕН-

ЩИКЕ 

2.1. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 

Таблица 5 Сведения о Заказчике оценки 

Реквизиты Заказчика оценки 

Общество с Ограниченной Ответственностью «Страховое агентство» Телеком» в лице конкурсного 

Управляющего Семыкиной Натальи Олеговны, действующей на основании решения Арбитражного 

суда Тульской области от 10 января 2017 года по делу № А68-7181/2015, 301940, Тульская обл, Кур-

кинский р-н, Куркино рп, Театральная ул, дом № 3А, ОГРН: 1057747129010, ИНН:7728549215, 

р/с 40701810000000000579 в ПАО Банк «ФК Открытие» г. Москва, к/сч 30101810300000000985, 

БИК: 044525985, тел: (495) 760-56-15 

2.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ, ОСУЩЕСТВЛЯЮЩЕМ ОЦЕНОЧНУЮ ДЕЯ-

ТЕЛЬНОСТЬ САМОСТОЯТЕЛЬНО, ЗАНИМАЯСЬ ЧАСТНОЙ ПРАКТИКОЙ 

Таблица 6 Реквизиты оценщика - индивидуального предпринимателя 

Параметр Значение 

Полное наименование: Индивидуальный предприниматель  

Суслова Наталья Андреевна 

Документ, удостоверяющий личность 

Паспорт серия 78 05 № 465904, выдан 04.08.2006 Уг-

личским ГОВД Ярославской области, код подразделе-

ния 762-010.  

Юридический адрес: 
Россия, Ярославская область, г. Углич, микрорайон 

Мирный, д.10, кв. 15 

Почтовый адрес: 
Россия, Ярославская область, г. Углич, микрорайон 

Мирный, д.10, кв. 15 

Телефон, факс: 8-(48532)-92808 

Идентификационный номер налогопла-

тельщика (ИНН) 
771802115107 

Основной государственный регистраци-

онный номер (ОГРН) 
304761205200021 

Дата присвоения ОГРН 14 августа 2006 года 

Банковские реквизиты: р/с 40802810177030000365 в Северный банк Сбер-

банка России г. Ярославль; БИК 047888670;  к/с 

30101810500000000670 

Перечень лиц (Оценщиков) являющихся 

штатными работниками юридического 

лица, отвечающие требованиям, установ-

ленным Федеральным законом «Об оце-

ночной деятельности в Российской Феде-

рации» №135-ФЗ 

отсутствуют 

2.3. ИНЫЕ СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ, ВЫПОЛНЯЮЩЕМУ ОЦЕНКУ ОБЪЕКТА 

Таблица 7 Сведения об оценщике 

Параметр Значение 

Оценщик (Ф.И.О.) Суслова Наталья Андреевна 
Информация о членстве в саморегули-

руемой организации оценщиков 
НП СРО «Ассоциация Российских магистров оценки»;  

регистрационный номер 328  от 04.04.2007 
Аккредитация Ассоциация СРО 

«ЦААУ» 
Свидетельство об аккредитации № 258, срок аккредитации с 

13 января 2017 года по 13 января 2018 года . 
Номер и дата выдачи документа, под-

тверждающего получение профессио-

нальных знаний в области оценочной 

деятельности, 

- диплом  о профессиональной подготовке серия ПП № 

543157, выдан 28 февраля 2003 года Межотраслевым Инсти-

тутом повышения квалификации и переподготовки руково-

дящих кадров и специалистов Российской Экономической 
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Параметр Значение 

Академии  им. Г.В. Плеханова (г. Москва); регистрацион-

ный № 128-зД ; специализация – «Оценка стоимости пред-

приятий (бизнеса)» обучение с 09 сентября 2002 года по 28 

февраля 2003 года; 

- свидетельство о повышении квалификации ГОУ ДПО РЭА 

им. Плеханова , выдано 30 ноября 2005 года; регистрацион-

ный № 555-5с (обучение с 14 ноября 2005 г. по 30 ноября 

2005 г.); 

- свидетельство о повышении квалификации ГОУ ДПО РЭА 

им. Плеханова, выдано 10 июня 2008 года, регистрационный 

№ 110-8С (обучение с 26 мая 2008 г. по 10 июня 2008 г.); 

- свидетельство о повышении квалификации Международ-

ной академии оценки и консалтинга, выдано 30 апреля 2010 

года, регистрационный № 1399 (обучение с 12 апреля 2010 

года по 30 апреля 2010 года); 

-  свидетельство о повышении квалификации АНО «Центр 

дополнительного образования «АВЕРС» г. Санкт-Петер-

бург, выдано 28 февраля 2013 года, регистрационный № 85 

(обучение с 21 января 2013 по 28 февраля 2013 года). 

- свидетельство о повышении квалификации ИПК «Конвер-

сия»  - высшая школа бизнеса, выдано 14 апреля 2016 года, 

регистрационный № 6417 (обучение с 23 марта  2016 по 14 

апреля 2016 года). 
Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 
Страховой полис СПАО «Ингосстрах» № 433-570-

022605/16, страховая сумма 4000000 рублей, период страхо-

вания с 20 апреля 2015 г. по 19 апреля 2017 г. 
Стаж работы в оценочной деятельности 13 лет 

2.4. ИНФОРМАЦИЯ О ПРИВЛЕКАЕМЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ И ПОДГО-

ТОВКИ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ СТОРОННИХ ОРГАНИЗАЦИЯХ И СПЕЦИАЛИ-

СТАХ  

Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке сторонние организа-

ции и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к сторонним орга-

низациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и зна-

ний в качестве источников информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), ин-

формация от которых была получена и использована в настоящем Отчете (в качестве консуль-

тирования), указаны далее по тексту. Квалификация привлекаемых специалистов (работников 

организаций), используемая только в целях получения открытой информации, признается до-

статочной – соответственно, данные они могут быть привлечены в качестве источников ин-

формации, обладающей необходимой степенью достоверности. 
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ГЛАВА 3.ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИС-

ПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 

ОЦЕНКИ. 

1. Отчет об оценке объекта оценки достоверен исключительно в полном объеме, отдельные 

части отчета не могут являться самостоятельными документами. 

2. Мнение Оценщика относительно рыночной (или иной, т.е. отличной от рыночной – в соот-

ветствии с целями оценки) стоимости объекта действительно только на дату оценки, указан-

ную в отчете об оценке объекта оценки, и лишь для целей и функций, указанных в отчете об 

оценке объекта оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за измене-

ние политических, экономических, юридических и иных факторов, которые могут возник-

нуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, как следствие, на рыночную 

(или иную) стоимость объекта.  

3.  Отчет об оценке объекта оценки содержит профессиональное мнение Оценщика относи-

тельно рыночной (или иной) стоимости  и не является гарантией того, что объект будут про-

дан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, которая указана в отчете об 

оценке объекта оценки. 

4. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки Оцен-

щика и другие материалы  отчета об оценке объекта оценки будут использованы им исклю-

чительно в соответствии с целями и функциями, указанными в отчете об оценке объекта 

оценки.  

5. При проведении анализа и расчетов Оценщик использует исходную информацию об объекте 

оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя ответственность за досто-

верность переданной ему Заказчиком исходной информации.  

6. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные Оценщиком и содержащи-

еся в отчете об оценке объекта оценки, берутся Оценщиком из источников, которые, по мне-

нию Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии 

или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные Оценщи-

ком в отчете об оценке объекта оценки данные, снабженные ссылками на источники инфор-

мации, не могут рассматриваться как его собственные утверждения.  

7. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на объект оценки или за 

вопросы, связанные с рассмотрением данных прав.   

8. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (то есть таких, которые невозможно 

обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, влияющих  на оценку. 

Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходи-

мость выявления таковых. 

9. От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других уполномо-

ченных органах, вследствие проведения оценки объекта оценки, иначе как по официальному 

вызову суда или других уполномоченных органов. 

10. Отчет об оценке объекта оценки представляет собой точку зрения Оценщика без каких-либо 

гарантий с его стороны в отношении условий последующей реализации объекта оценки. 

11. В соответствии с целью и предполагаемым использованием результата оценки, дата оценки 

определена в соответствии с Заданием на оценку. Таким образом, осмотр объекта оценки 

производится на дату оценки, объект сфотографирован, фотографии представлены в Прило-

жении к настоящему Отчету.  

12. Расчет стоимости земельного участка не производился согласно заданию на оценку, а также 

ввиду отсутствия оформленный прав и возможности анализа правовой природы выделения, 

оформления таких прав не имеется.  

13.  Затратный подход не применялся для целей настоящей оценки, поскольку представляет со-

бой помещение, согласно ФСО № 7 – затратный подход не рекомендуется применять (п. 

пп.а. п. 24 указанного ФСО. 
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ГЛАВА 4.ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯ-

ТЕЛЬНОСТИ 

Таблица 8 Применяемые при выполнении оценки стандарты и правила оценочной деятельно-

сти 

Стандарт Нормативный акт, утвердивший стандарт 

ФСО N 1 

Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки 

Приказ Министерства экономического развития и тор-

говли Российской Федерации (Минэкономразвития Рос-

сии) от 20 мая 2015 г. N 297. 

ФСО N 2 

Цель оценки и виды стоимости 

Приказ Министерства экономического развития и тор-

говли Российской Федерации (Минэкономразвития Рос-

сии) от 20 мая 2015 г. N 298 г. Москва "Об утверждении 

федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды 

стоимости. 

ФСО N 3 

Требования к отчету об оценке 

Приказа Министерства экономического развития и тор-

говли Российской Федерации (Минэкономразвития Рос-

сии) от 20 мая 2015 г. N 299. 

ФСО N 7 

Требования к отчету об оценке 

Приказ Министерства экономического развития и тор-

говли РФ от 25 сентября 2014 г. N 611 

Стандарты и правила оценочной деятельности НП 

«АРМО» 

Утверждены 01 января 2008 г. 

 

garantf1://91703.1000/
garantf1://91704.1000/
garantf1://91696.1000/
garantf1://91696.1000/
garantf1://91696.0/
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ГЛАВА 5.ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

5.1. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ. 

Описание Объекта оценки составлено на основании данных, полученных от Заказчика и от-

крытых источников информации. Полученные данные об Объекте оценки были сведены 

Оценщиком в представленную ниже табличную форму. 

Таблица 9 Характеристика земельного участка, на котором расположен объект оценки  

Место положения Россия, Москва, Рязанский проспект, 33 

Общая площадь участка н/у 

Обременения Отсутствуют 

Кадастровый (условный) номер 

квартала 
77:04:0002002 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Назначение и разрешенное ис-

пользование 
- 

Кадастровая стоимость - 

Рельеф местности 
Рельеф участка ровный, практически не имеет наклона, пере-

пад высот по всей площади участка не превышает 1 м.  

Расстояние до центра 
Земельный участок расположен в жилой юго-восточной части 

города. В жилом микрорайоне.    Расстояние до центра 11 км.  

Расстояние до автомагистрали, 

наличие подъездных путей 

Расположен на автомагистрали города – Рязанском проспекте; 

расстояние – 250 м. Непосредственно к участку ведет асфаль-

тированная дорога.  

Тип и качество окружающей за-

стройки 

Рядом расположены преимущественно жилые многоквартир-

ные дома, магазины. 

Коммуникации Канализация, водопровод, электричество, газ, телефония 

Текущее использование 
Используется как нежилое помещение офисное. (на дату 

оценки свободно, ранее – как офисное). 

Наличие построек Застроенный; 

Привлекательность участка 

Наличие инфраструктуры, имеющиеся коммуникации и ме-

стоположение характеризует привлекательность участка как 

среднюю. 

 

 

*Согласно информации Заказчика, документы (Приложение к Настоящему отчету) и визуального осмотра. 
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Таблица 10 Характеристика объекта оценки 

Описание объекта оценки  

 

Общая характеристика Объект оценки представляет собой нежилое помещение общей площа-

дью 160 кв.м., расположенное на 1м. этаже 5-7и этажного жилого мно-

гоквартирного дома. На дату оценки свободно.  Ранее использовалось 

как офисное. В целом состояние удовлетворительное.  

Площадь общая, м2  160,00 – общая.  

Класс капитальности I 

Состояние объекта хорошее 

Год постройки 1957 

Нормативный срок службы, лет 100-120 

Характеристика основных конструктивных элементов оцениваемого объекта  

 Конструктивное решение. Материал Состояние 

Фундамент Бетон блоки удовлетворительное 

Стены Кирпич удовлетворительное 

Перекрытия Железобетон удовлетворительное 

Перегородки Кирпичные удовлетворительное 

Полы Линолиум, плитка керамическая удовлетворительное 

Проемы оконные Стеклопакет удовлетворительное 

Проемы дверные МДФ - одностворчатые, входные – стекло-

пакет - одностворчатые. 

удовлетворительное 

Внутренняя от-

делка 

Шпаклевка, покраска, плитка керамиче-

ская. 

удовлетворительное 

Системы инженерного обеспечения 

Водопровод, канализация, горячая вода, отопле-

ние, 

Центральное от ТЭЦ. Состояние удовлетворительное. 

Телефон Имеется.  

Сигнализация (охранная, пожарная) Есть 
Примечание: описание объекта оценки выполнено на основании: 

 визуального осмотра и информации Заказчика. 

Описание расположения объекта оценки 

Транспортная доступность объекта: хорошая.  

Объект расположен в зоне жилого города, с выходом на одну из магистралей города – Рязанский проспект. 

До ближайших остановок общественного транспорта 5-10 мин. пешком, дорога асфальтированным покры-

тием. Метро Рязанский проспект 10-15 мин. пешком. 

Коммерческая привлекательность объекта: средняя. но, учитывая переизбыток предложений аренды по-

мещений и зданий офисного сегмента в Москве, учитывая достаточно отдаленный от центра район располо-

жения объекта оценки, то его привлекательность значительно понижается и может быть охарактеризована в 

условиях сегодняшней ситуации как на рынке недвижимости, так и в целом ситуации кризиса в стране – как 

ниже среднего. 
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Рисунок 1.  Расположение Объекта оценки на карте  

 

http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/ 

 

 

 

 

 

  

http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/
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5.2. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ЭЛЕМЕНТОВ, 

ВХОДЯЩИХ В СОСТАВ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, КОТОРЫЕ ИМЕЮТ СПЕЦИ-

ФИКУ, ВЛИЯЮЩУЮ НА РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Объект оценки  представляет собой нежилое помещение офисного назначения. Адрес объ-

екта: 109202,  г. Москва, просп. Рязанский, д. 33 

Объект оценки расположен в районе жилой многоэтажной застройки, спальный район города. 

От транспортной магистрали - Рязанский проспект – ок. 70 м., расстояние до центра около 

11,00 км.  Рядом метро Нижегородская и Рязанский проспект. В окружающей застройке - мно-

гоэтажная застройка, детский сад, школы. Коммерческая привлекательность района располо-

жения объекта оценки – ниже среднего.  

 

 

ВЫВОДЫ: 

Достоинства объекта оценки: 

- наличие основных инженерных коммуникаций; 

- соответствие окружающей застройке. 

Недостатки объекта оценки: 

- коммерческая привлекательность объекта оценки для использования как торгового невысо-

кая, поскольку объект расположен в отдаленном районе города, в городе, особенно в цен-

тральной части и на основных магистралях функционирует много новых торговых центров, 

на рынке недвижимости переизбыток сдачи площадей коммерческого и офисного назначения 

в аренду. Учитывая район расположения объекта оценки, его текущее состояние, а также те-

кущее использование можно говорить об офисном назначении объекта, как и ранее, что опре-

деленным образом отражается на доходности объекта. Вероятность использования и сдачи 

объекта оценки как торгового невысокая (средняя). 

5.3. ИНФОРМАЦИЯ О ТЕКУЩЕМ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

          На дату оценки объект оценки свободен, ранее использовался по назначению, как  офисное 

помещение.  

 

5.4. ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕКТУ 

ОЦЕНКИ, СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

Специфика объекта оценки не предполагает каких-либо дополнительных фактов, кроме ука-

занных выше, существенно влияющих на его стоимость. 

 

5.5. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

ДАННЫХ.  АНАЛИЗ ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ИНФОРМАЦИИ 

И ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ. 

При проведении оценки Объекта Оценщики использовали полученные от Заказчика доку-

менты, приведенные в Таблице 11 «Опись полученных от Заказчика документов» 
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Таблица11 Опись полученных от Заказчика документов  
№ 

п/п 
Наименование, вид документа 

Реквизиты  

документа 

1. 11 

Свидетельство о государ-

ственной регистрации права 

собственности на помещение 

Копия доку-

мента, заве-

ренная Заказ-

чиком, на 1 л. 

Свидетельство о государственной реги-

страции права серия 77 АН 611872, вы-

данное 16 марта 2012г. года Управле-

нием Федеральной службы государ-

ственной регистрации, кадастра и карто-

графии по Москве 

2 
Договор купли-продажи не-

жилого помещения 

Копия доку-

мента, заве-

ренная Заказ-

чиком, на 2 л. 

от 07 февраля 2012г. 

2. 23 
Справка о балансовой стои-

мости 

Подлинник до-

кумента, на 1 

л. 

от 02 марта 2017г. 

4 

Выписка из технического 

паспорта на здание (строе-

ние) 

Копия доку-

мента, заве-

ренная Заказ-

чиком, на 5 л 

От 21.06.2005г. выдано Территориаль-

ным БТИ Юго-Восточное ТБТИ 

3. 45 

Решение Арбитражного суда 

Ярославской области о назна-

чении Арбитражного управ-

ляющего 

Копия доку-

мента, заве-

ренная Заказ-

чиком 

от 14 апреля 2016 года по делу № А82-

11400/2015 Б/118 

 

Процесс оценки - сбор и аналитическая оценка данных по ОБЪЕКТУ оценки и экономической 

ситуации на конкретном рынке с целью формирования заключения о стоимости ОБЪЕКТА 

оценки. 

Оценщик осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки ОБЪ-

ЕКТА оценки, изучает количественные и качественные характеристики ОБЪЕКТА оценки, со-

бирает информацию, существенную для определения стоимости ОБЪЕКТА оценки теми под-

ходами и методами, которые на основании суждения Оценщика должны быть применены при 

проведении оценки, в том числе: 

а) информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих фак-

торах, оказывающих влияние на стоимость ОБЪЕКТА оценки 

б) информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится ОБЪЕКТ оценки, 

включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и ка-

чественных характеристиках данных факторов  

в) информацию об ОБЪЕКТЕ оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения 

об обременениях, связанных с объектом оценки, информацию о физических свойствах ОБЪ-

ЕКТА оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, 

прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, отно-

сящиеся к Объекту оценки, а также иную информацию, существенную для определения стои-

мости ОБЪЕКТА оценки. 

Информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять требованиям до-

статочности и достоверности. 

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ве-

дет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки 

ОБЪЕКТА оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимо-

сти ОБЪЕКТА оценки.  

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительно-

сти и позволяет пользователю Отчета делать правильные выводы о характеристиках, исследо-

вавшихся Оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости 

ОБЪЕКТА оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения. Ис-

полнитель должен провести анализ достаточности и достоверности информации, используя 
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доступные ему для этого средства и методы. 

Общее требование к Отчету: Отчет не должен допускать неоднозначного толкования или вво-

дить в заблуждение. 

Документы, предоставленные заказчиком оценки, а так же данные из открытых источников, 

использованные оценщиком, на достаточном уровне отражают данные по объекту оценки. До-

кументы и отраженную в них информацию, оценщик принимал к сведению только после про-

верки их соответствия действительной ситуации, установленной в ходе интервьюирования 

представителей заказчика. Информация, используемая при проведении оценки, удовлетворяет 

требованиям достаточности и достоверности. 
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ГЛАВА 6.АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

6.1. АНАЛИЗ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ РЕГИОНА/РАЙОНА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

Структура рынка сегмента складские помещения/здания 

 
A, B, C, D - классификация московских офисов и сегмент объекта оценки 

Владельцы офисных площадей пользуются классификацией, в которой выделяется четыре типа по-

мещений, каждый из которых обозначается буквой латинского алфавита: A, B, C и D. Любой из 

типов офисов обладает определенными характеристиками, но нужно иметь в виду, что многие из 

них довольно условны. Поэтому границы между категориями A и B, B и C, и D могут быть размы-

тыми. 

Для того чтобы упростить процедуру выбора офисных площадей, московские специалисты по 

недвижимости разработали более гибкую классификацию, в которой выделяется не четыре, 

а шесть типов: A+, A, A-, B+, D и C. В московских условиях эта система работает лучше, чем 

описанная выше типология, которая принята на большей части территории России. 

Многие офисы располагаются в зданиях, построенных или реконструированных в 1990-х годах, т. 

е., по сути, в прошлом веке. Девелоперы, которые работали в том десятилетии, не имели опыта 

строительства современных зданий, не представляли себе тенденций дальнейшего развития страны, 

плохо представляли себе, что такое – соответствовать международным стандартам. Поэтому сейчас 

на рынок выходит много зданий, которые значительно превосходят по качеству то, что было по-

строено раньше. Следовательно, на класс офиса влияет степень его износа, а также то, в какое время 

он был построен. 

Категория «А» 

Офисы класса А – это помещения в новых деловых центрах, для которых характерны удачное рас-

положение, хорошая транспортная доступность, оптимальные планировочные решения, высокое ка-

чество отделки, современный уровень инженерных коммуникаций, наличие автоматизированных 

систем жизнеобеспечения. 

В бизнес-центре, в котором располагается офис, обычно есть развернутая инфраструктура центра-

лизованного обеспечения арендаторов оргтехникой, средствами связи и телекоммуникации, а также 

оборудованные по последнему слову техники конференц-залы. Бизнес-центр может обладать соб-

ственной охраной, иметь парковку (охраняемую), созданную из расчета: одно место на 60 кв. м 

офисных площадей. 

 

Естественно, такой деловой центр должен содержаться в идеальном порядке, он оборудуется всеми 

необходимыми средствами бытового обслуживания и отдыха. Внутренняя отделка офисов в таких 

зданиях обычно выполняется по заказу арендаторов. 

Естественно, что многие офисные помещения, построенные в 1990-е годы и до сих пор относящиеся 

к категории «А», на самом деле давно не соответствуют перечисленным выше требованиям. При 

этом на рынке появляются современные интеллектуальные здания, характерной чертой которых яв-

ляется наличие максимально оптимизированных и автоматизированных систем жизнеобеспечения. 

Поэтому западные арендаторы постепенно перемещаются из более старых офисов в новые, которые 

лучше соответствуют их представлениям о том, как должно выглядеть деловое помещение. Также 

в бизнес-центрах категории «А» арендуют офисы крупные российские компании. 

Еще одна их отличительная черта – высокая престижность, которая дополнительно подкрепляется 

тем, что в таких зданиях инженерные коммуникации действительно соответствуют международным 

стандартам, для отделки используются высококачественные материалы, а в архитектуре реализу-

ются оригинальные авторские решения. 

Для того чтобы офис мог претендовать на категорию «А+», он должен соответствовать всем пере-

численным ниже требованиям. Категория «А» означает, что какие-то из приведенных ниже требо-

ваний не выполнены. Офисы класса «А-«, как правило, уступают классу «А» по нескольким незна-

чительным параметрам. 

Итак, отличительные черты офиса «А+»: 

- расположен в пределах кольцевой линии московского метрополитена, к нему есть удобный подъ-
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езд на наземном транспорте; - находится в новом здании; - к нему имеется вся необходимая юриди-

ческая документация (это касается как права собственности, так и правил эксплуатации здания); - 

управление зданием производится профессионалами и соответствует международным стандартам; 

- здание спланировано по принципу открытой рациональной планировки, шаг колонн – не менее 6 

м; - фактор потерь (соотношение используемой и арендуемой площадей) не превышает 12%; - рас-

стояние от окна до окна на каждом этаже – не более 20 м; - сами окна – современные, высококаче-

ственные, обеспечивают высокую степень естественной освещенности; - высота между перекрыти-

ями – минимум 3,3 м; - предусмотрена возможность установки фальш-полов и подвесных потолков; 

- расстояние между полом и подвесным потолком – минимум 2,75 м; - допустимая нагрузка на ме-

жэтажные перекрытия – не менее 400-450 кг на квадратный метр; - для внутренней отделки исполь-

зованы высококачественные материалы; - наличествует охраняемая наземная и подземная парковка 

из расчета минимум одно место на 100 квадратных метров офисных площадей; - здания оборудо-

вано современными инженерными системами; - в здании имеются современные системы климат-

контроля, 4-х или 2-хтрубная система вентиляции; - в нем есть оптико-волоконные телекоммуника-

ции; - здание охраняется круглосуточной охраной, оборудовано современными системами безопас-

ности; - перемещение между этажами осуществляется с помощью современных скоростных лифтов; 

- электроснабжение производится с помощью двух независимых источников, имеется источник бес-

перебойного питания; - наличествует широко развитая инфраструктура, включающая в себя цен-

тральную рецепцию на первом этаже, кафетерий, ресторан, банкомат, полиграфический салон и т. 

д. 

Категория «B» 

Офисы категории B по многим характеристикам близки к помещениям класса А, но обычно они не 

настолько престижны, не так удачно расположены, и спектр предлагаемых услуг не настолько ши-

рок. Случается и так, что в этот разряд переходят офисы категории А после нескольких лет интен-

сивной эксплуатации, тем более, что стандарты качества постоянно растут, и то, что 5-10 лет назад 

казалось идеалом, сегодня уже так не воспринимается. 

Часто деловые помещения категории В находятся не в специализированных офисных центрах, а в 

реконструируемых особняках в самых разных уголках Москвы. Их арендуют представительства за-

падных фирм, российские банки, издательские компании. Сейчас в Москве наблюдается следующая 

тенденция. Более соответствующие международным стандартам офисы класса А используются как 

представительские, там располагается топ-менеджмент компаний, а в помещениях класса В ведется 

работа (тем более, что арендная плата в помещениях этой категории заметно ниже). 

Характерными особенностями офисов класса В являются качественная недорогая отделка, неболь-

шой набор предоставляемых услуг. По отношению к ним могут использоваться такие слова, как 

«эконом-класс» или «бюджетный офис». Различия между «В+» и «В» обычно сводятся к разнице в 

качестве отделки и инженерных систем зданий. 

Отличительные черты офиса категории «В+»: 

- расположен в пределах Третьего Транспортного Кольца Москвы, до него можно добраться по од-

ной из основных транспортных магистралей; - находится в новом или полностью реконструирован-

ном здании; - имеется вся документация, касающаяся права собственности и эксплуатации зданий, 

нет никаких проблем с ее оформлением; - управление производится профессионалами; - этаж может 

быть спланирован по-разному; - высота между перекрытиями – не меньше 3,3 м; - в здании есть 

возможность установки подвесных потолков и фальш-полов; - расстояние между полом и подвес-

ным потолком не меньше 2,75 м; - установлены современные окна, обеспечивающие большую сте-

пень естественной освещенности; - допускаются разные значения нагрузки на межэтажные пере-

крытия; - для внутренней отделки используются недорогие качественные материалы; - имеется 

охраняемая парковка (чаще всего – наземная) из расчета минимум 1 место на 100 квадратных метров 

арендуемых площадей; - допускаются разные значения обеспеченности инженерными коммуника-

циями; - наличествует система вентиляции с предварительным охлаждением воздуха, может быть 

установлена сплит-система кондиционирования; - в здании предоставляются качественные услуги 

надежного телекоммуникационного провайдера; - охрана ведется круглосуточно, здание оборудо-

вано современными системами безопасности; - в здании наличествуют хорошо работающие лифты; 

- имеется инфраструктура: центральная рецепция в холле 1-го этажа, кафетерий для сотрудников и 

т. д. 

Категория «С» 

По своим характеристикам офисы класса С, в целом, соответствуют помещениям категории В, но у 
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них имеются какие-либо недостатки. Это могут быть проблемы с расположением (удаленность от 

транспортных магистралей, неудобный подъезд), оборудованием (слабо развитая инфраструктура 

обслуживания, слишком маленькая парковка) и т. д. Поэтому здания, которые хотя бы по одному 

серьезному критерию не соответствуют категории В, включаются в этот класс. Часто офисы кате-

гории «С» находятся в зданиях бывших заводоуправлений, НИИ и т. д., т. е. переоборудованы из 

помещений, слабо приспособленных к тому, чтобы быть современными офисами. Обычно они 

имеют непрезентабельный вид, отличаются невысоким уровнем предоставляемых услуг, относятся 

к непрестижной категории. 

Отличительные черты офисов класса С: 

- могут быть расположены практически где угодно; - находятся в нереконструированных зданиях, 

максимум – с фасадом, подвергшимся косметическому ремонту; - в здании могут быть проблемы с 

правильным оформлением некоторых юридических документов; - здание эксплуатируется силами 

владельца; - для здания характерна коридорно-кабинетная планировка; - допускаются разные зна-

чения таких показателей, как глубина и ширина этажа, расстояние между перекрытиями, между по-

лом и подвесным потолком; - внутренний ремонт, как правило, выполняется силами самих аренда-

торов; - наличествует охраняемая наземная парковка, размеры которой могут быть самыми раз-

ными; - наличествует система вентиляции, может быть установлена сплит-система кондициониро-

вания; - коммуникации осуществляется с помощью телефонных линий МГТС или коммерческих 

телефонных провайдеров; - имеется круглосуточная охрана; - инфраструктура, как правило, име-

ется, но степень ее развитости зависит от конкретного здания и его владельца. 

Категория «D» 

Существуют офисы класса D, которые обычно располагаются в административных зданиях, в кото-

рых сохранились устаревшие инженерные системы, отсутствуют современные автоматизированные 

системы жизнеобеспечения. Обычно их происхождение связано с 1990-ми годами, когда офисы со-

здавались на базе нежилых помещений в НИИ, административных зданиях и т. д. Предварительно, 

как правило, в них проводился ремонт, но с тех пор прошло уже много лет. 

Такие здания иногда могут довольно презентабельно выглядеть, в них есть библиотека, типография, 

телефонная линия. За последние несколько лет ряд НИИ вкладывал суммы, полученные от аренда-

торов, в реконструкцию и переоснащение помещений, поэтому некоторые из них можно было бы 

даже отнести к категории С. Эти офисы совершенно не отвечают современным международным 

стандартам, зато сдаются в аренду по более чем доступной цене, что и делает их привлекательными 

для мелких фирм. 

 

Источник информации:   

https://realty.mail.ru/articles/12521/a_b_c_d__klassifikacija_moskovskih_ofisov/\ 

http://fb.ru/article/145720/klassyi-ofisov-a-b-c-podrobnaya-harakteristika-i-otlichiya 

 

Таким образом, учитывая изложенные выше характеристики, объект оценки отно-

сится к категории офисов С. 

 

Краткая характеристика региона/района расположения объекта оценки в Москве 

Ряза́нский райо́н — район в Москве, расположенный в Юго-Восточном административном округе, 

которому соответствует внутригородское муниципальное образование «Рязанское». Занимает тер-

риторию исторического района «Новые Кузьминки», расположенного между Рязанским и Волго-

градским проспектами. 

Площадь района по данным Мосгорстата — 649 га[1] (по данным районной управы — 643 га[3]). 

Население — 108 262[2] чел. (2016). Общая площадь жилого фонда — 1 843 тыс. м². 

 
Анализ рынка офисной недвижимости Москвы  
(Источник информации: http://www.jll.ru/russia/ru-
ru/%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F/241/%D0%BE%D0

%B1%D0%B7%D0%BE%D1%80-%D1%80%D1%8B%D0%BD%D0%BA%D0%B0-

%D0%BE%D1%84%D0%B8%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%B9-
%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8-

%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B-4-%D0%BA%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0%D0%BB-2016) 

 

В 4 кв. 2016 года было введено три здания общей арендопригодной площадью 60,3 тыс. кв. м (в 3 

https://realty.mail.ru/articles/12521/a_b_c_d__klassifikacija_moskovskih_ofisov/
http://fb.ru/article/145720/klassyi-ofisov-a-b-c-podrobnaya-harakteristika-i-otlichiya
http://www.jll.ru/russia/ru-ru/%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F/241/%D0%BE%D0%B1%D0%B7%D0%BE%D1%80-%D1%80%D1%8B%D0%BD%D0%BA%D0%B0-%D0%BE%D1%84%D0%B8%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%B9-%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8-%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B-4-%D0%BA%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0%D0%BB-2016
http://www.jll.ru/russia/ru-ru/%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F/241/%D0%BE%D0%B1%D0%B7%D0%BE%D1%80-%D1%80%D1%8B%D0%BD%D0%BA%D0%B0-%D0%BE%D1%84%D0%B8%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%B9-%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8-%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B-4-%D0%BA%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0%D0%BB-2016
http://www.jll.ru/russia/ru-ru/%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F/241/%D0%BE%D0%B1%D0%B7%D0%BE%D1%80-%D1%80%D1%8B%D0%BD%D0%BA%D0%B0-%D0%BE%D1%84%D0%B8%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%B9-%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8-%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B-4-%D0%BA%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0%D0%BB-2016
http://www.jll.ru/russia/ru-ru/%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F/241/%D0%BE%D0%B1%D0%B7%D0%BE%D1%80-%D1%80%D1%8B%D0%BD%D0%BA%D0%B0-%D0%BE%D1%84%D0%B8%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%B9-%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8-%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B-4-%D0%BA%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0%D0%BB-2016
http://www.jll.ru/russia/ru-ru/%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F/241/%D0%BE%D0%B1%D0%B7%D0%BE%D1%80-%D1%80%D1%8B%D0%BD%D0%BA%D0%B0-%D0%BE%D1%84%D0%B8%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%B9-%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8-%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B-4-%D0%BA%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0%D0%BB-2016
http://www.jll.ru/russia/ru-ru/%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F/241/%D0%BE%D0%B1%D0%B7%D0%BE%D1%80-%D1%80%D1%8B%D0%BD%D0%BA%D0%B0-%D0%BE%D1%84%D0%B8%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%B9-%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8-%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B-4-%D0%BA%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0%D0%BB-2016
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кв. было введено 82 тыс. кв. м). Таким образом, в 2016 году на рынок вышло только 317 тыс. кв. м 

офисных площадей, что является самым низким показателем за всю историю рынка Москвы (в 

2015 году – 721,5 тыс. кв. м). Мы ожидаем, что в 2017 году на рынок выйдет около 542 тыс. кв. м 

качественных офисов. Прогноз был снижен с предыдущего уровня (722 тыс. кв. м) вследствие пе-

реноса сроков ввода ряда объектов на 2017 г. Спрос на офисные площади в 4 кв. составил почти 200 

тыс. кв. м. Основной объем новых сделок (56%) был заключен в классе B+, доля сделок в классе A 

составила 39%, в классе В– 5% . Всего по итогам 2016 года доля сделок в классе А составила 51%, 

на класс В+ пришлось 44%, В- менее 6%.  

Лидером в 2016 году стал субрынок за пределами ТТК. Здесь было заключено 40% всех 

сделок (практически половина из которых относится к классу А), 23% сделок были подпи-

саны в офисных зданиях, расположенных между Садовым кольцом и ТТК, 21% сделок – в 

зданиях «Москва-Сити», 16% - в ЦДР. Доля вакантных площадей в классе А достигла ми-

нимума с 2013 года – 18,1% на конец 2016 года. В классе B+, на который пришелся основ-

ной объем новых площадей, наблюдался небольшой рост вакантности в 4 кв. – с 16,9% до 

17,3%. В целом на офисном рынке Москвы доля вакантных площадей к концу 2016 года 

немного снизилась – с 15,7% до до 15,5%. По итогам 2016 года запрашиваемые ставки 

аренды остались без изменения. Ставки в классе А находятся на уровне 400-600 долл. США 

за кв. м в год, в классе B+ составляют 12-20 тыс. руб. за кв. м в год. 
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Согласно исследованию Научно-практического центра профессиональной оценки СРК, 2017 год, стоимость 

продажи и аренды офисных помещений в зависимости от месторасположения и  класса офиса составляет (стр. 57-

59 сборника): 
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  Таблица 12  Здания/помещения  офисного назначения, предлагаемые на продажу в 2017 гг. в районе расположения или 

близкого расположения к объекту оценки– сегмент офисы (принтскрины – источники по продаже объектов представлены 

в Приложении № 2 к настоящему Отчету). 

 
№ 

п/

п 

Объект недвижимости Площадь, 

кв.м. 

Цена, руб. 

кв.м.  

Источник информации 

1 
Москва, м. Текстильщики, 1-й Грай-

вороновский проезд д. 2а 
55 121 818,00 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie

_55_m_658430330 

2 
Отдельно стоящее здание, г. 

Москва, Рязанский проспект, д.32 
85 117 648,00 

https://www.cian.ru/sale/commercial/1474

97430/?from=cardrefer 

3 

Офисное помещение, г. Москва, р-н 

Рязанский, ул. 1-я Новокузьмин-

ская, д.19  

57 130 702,00 
https://www.cian.ru/sale/commercial/1497

50968/?from=cardrefer 

4 
Офис, г. Москва, Рязанский про-

спект, Орехово-Зуевский проезд. 
238 84 034,00 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pom

eschenie_238_m_849007658 

5 
Нежилое помещение, г. Москва, 

Орехово-Зуевский проезд, .д.8 
107,3 78 471,00 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/pr._orehovo-

zuevskiy_d.8_107.3_m_759437447 

 

Таблица 13 Аренда объектов офисного (административного назначения), предлагаемых в 2017 году 

 
№ 

п/

п 

Объект недвижимости Площадь, 

кв.м. 

Цена, руб. 

кв.м.  

Источник информации 

1 
Помещение, г. Москва, м. Текстиль-

щики, ул. Люблинская, 27/2 
177 

1186,44 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

,44kaya_nedvizhimost/arenda_pomeschen

iya_177_m_1-

ya_lin._prohodnoe_mesto_921408058 

2 

Помещение в бизнес - центре класса 

В, г. Москва, Рязанский проспект, 

д.22 

63 1000,00 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._63_

m2_m._ryazanskiy_prospekt_v_90772102

2 

3 

Помещение в бизнес - центре класса 

В, г. Москва, Рязанский проспект, 

д.30 

45 1441,66 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._45_

m2_m._ryazanskiy_prospekt_v_50381845

3 

4 
Помещение, г. Москва, м. Текстиль-

щики, Волжский б-р, 1к1 
70 714,28 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/torgovoe_pomescheni

e_880968118 

5 

Помещение в бизнес - центре класса 

В, г. Москва, Рязанский проспект, 

Орехово-Зуевский проезд, 18/8 

156 950,00 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/pomeschenie_156_mp

od_ofis_hostel_magazin_apteka_9234946

61 

6 

Помещение в бизнес - центре класса 

В, г. Москва, Рязанский проспект, д, 

10 

130 769,23 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie

_130_m_660000703 

7 

Офисное помещение, , г. Москва, м. 

Рязанский проспект, ул. 1-ая  Ново-

кузьминская. 

55 1300,00 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie

_55_m_618546250 
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Офисное помещение, , г. Москва, 

Рязанский проспект, 32, кор.3 
69 1165,26 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomesc

henie_69_m_888667413 

 
Офис, класс С, г. Москва, м. Рязан-

ский проспект, ул. Папельника 
105 11000,00 

https://rent21.ru/ofisnaya-

nedvizhimost/6546 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_658430330
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_658430330
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_658430330
https://www.cian.ru/sale/commercial/147497430/?from=cardrefer
https://www.cian.ru/sale/commercial/147497430/?from=cardrefer
https://www.cian.ru/sale/commercial/149750968/?from=cardrefer
https://www.cian.ru/sale/commercial/149750968/?from=cardrefer
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pr._orehovo-zuevskiy_d.8_107.3_m_759437447
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pr._orehovo-zuevskiy_d.8_107.3_m_759437447
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pr._orehovo-zuevskiy_d.8_107.3_m_759437447
https://www.avito.ru/moskva/kommerches,44kaya_nedvizhimost/arenda_pomescheniya_177_m_1-ya_lin._prohodnoe_mesto_921408058
https://www.avito.ru/moskva/kommerches,44kaya_nedvizhimost/arenda_pomescheniya_177_m_1-ya_lin._prohodnoe_mesto_921408058
https://www.avito.ru/moskva/kommerches,44kaya_nedvizhimost/arenda_pomescheniya_177_m_1-ya_lin._prohodnoe_mesto_921408058
https://www.avito.ru/moskva/kommerches,44kaya_nedvizhimost/arenda_pomescheniya_177_m_1-ya_lin._prohodnoe_mesto_921408058
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._63_m2_m._ryazanskiy_prospekt_v_907721022
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._63_m2_m._ryazanskiy_prospekt_v_907721022
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._63_m2_m._ryazanskiy_prospekt_v_907721022
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._63_m2_m._ryazanskiy_prospekt_v_907721022
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_156_mpod_ofis_hostel_magazin_apteka_923494661
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_156_mpod_ofis_hostel_magazin_apteka_923494661
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_156_mpod_ofis_hostel_magazin_apteka_923494661
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_156_mpod_ofis_hostel_magazin_apteka_923494661
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_130_m_660000703
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_130_m_660000703
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_130_m_660000703
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_618546250
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_618546250
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_618546250
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_69_m_888667413
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_69_m_888667413
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_69_m_888667413
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6.1.1.  Средняя стоимость 

Таблица 15.  Средняя стоимость 1 кв.м. зданий офисного и торгового назначения на вторичном рынке с учетом 

их классности и удаленности от центра города составляет, согласно СРК , 2017 (список литературы  № 18). 

 

 

 

       Вывод:    Рынок недвижимости в секторе офисных объектов характеризуется  до-

статочно средним спросом на объекты, поскольку предложений на рынке недвижимости 

на дату оценки много. Средние сроки продажи офисных помещений в Москве состав-

ляют 4-6 месяцев, в зависимости от основных параметров объекта. Предложения значи-

тельно превышают спрос, что обусловлено, прежде всего, тем, что построено много тор-

говых комплексов и торгово-развлекательных центров за последние годы.    Таблица 16.  

Средняя арендная ставка в месяц, стоимость объектов офисного назначения на вторичном рынке с учетом их клас-

сности и удаленности от центра города. 

Расстояние, км Эконом, руб./м.кв. 

0-2 20000 

3-7 13000-15000 

окраина города;  1000-750 

Размер недозагрузки объектов офисного назначения при сдаче помещений в 

аренду 
На основании анализа данных по аналогичным объектам недвижимости в сегменте офис 

обычной практикой является неполная загрузка площадей. Как правило, внезапная смена аренда-

тора может составить до 4-х-6х месяцев.  

 



27 

 

Операционные расходы  

Наиболее типичная величина операционных расходов собственника на сегменте рынка не-

жилых помещений, находится в интервале от 5 % до 15 % от Потенциального Валового Дохода. Но, 

как правило, операционные расходы лежат на арендаторе. 

 

Факторы, определяющие цену объектов недвижимости (зданий, помеще-

ний) 
          Прежде всего, стоимость объектов недвижимости обусловлена ее удаленностью от централь-

ной исторической части города, а также основных магистралей города. Наибольший спрос имеется 

на объекты, расположенные на расстоянии до 1 км от центра, определяет соответственно высокие 

цены на них на рынке. 

          Транспортная доступность. 

         На сегодняшний день это одна из самых серьезных проблем. Категории потенциальных поку-

пателей разные. Есть люди, которые покупают объекты недвижимости для производственных про-

мышленных целей с целью дальнейшего освоения, есть, желающие получить готовую инфраструк-

туру, подъездные пути и проч. В основном, покупатели (согласно опроса агентств недвижимости и 

крупных ритейлеров) выбирают объекты недвижимости, в том числе земельные участки, располо-

женные на небольшом удалении от транспортных магистралей, в пределах 2-3 км. Но, учитывая 

небольшие размеры города, достаточно близкое расположение улиц города к транспортным маги-

стралям вне зависимости от района города, за исключением района окраинная «Левобережная часть 

города», поправка на транспортную доступность варьируется в пределах 3-7%. Заметно дороже 

участки, расположенные у на трассах, автомагистралях соединяющих города. Но данные объекты, 

не относятся к сегменту оцениваемых, поэтому их анализ и стоимостное значение не приводятся в 

настоящем Отчете. 

Диапазон цен на высокую транспортную доступность, расположение рядом основных улиц го-

рода варьируется в пределе 5-10 %, в среднем 5-7 %.  

Инфраструктура – это важный фактор. С одной стороны, развитая инфраструктура – это дополни-

тельный плюс, достоинство земельного участка. Есть инфраструктура обязательная, к ней относятся 

инженерные коммуникации, удобные внутренние дороги. Все остальное – уже изыски. Увеличение 

стоимости земельного участка в зависимости от наличия подведенных коммуникаций можно диф-

ференцировать следующим образом, согласно анализа рынка и интервьюирования агентств недви-

жимости: 

- транспортные подъездные пути - 5-10%; - электроэнергия – 5-7%; - газоснабжение – 10-

15%; 

- остальное  (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные 

связи) - 5- 10%. 

Состояние объекта: Состояние объекта влияет на стоимость, в среднем, объекты, имеющие более 

хорошее состояние (косметический ремонт) стоят дороже объектов среднего уровня на 3-7 %. От-

дельный сегмент составляю объекты повышенной отделки, здесь четкой зависимости установить не 

удается, поскольку зависит от индивидуальных качеств объекта, его конструктивных элементов и 

отделки. 

Наличие/отсутствие отдельного входа 

Данная зависимости имеется, коэффициенты удорожания при наличии/отсутствии входа составляю, 

согласно исследованиям Лейфера Л.А., стр. 157 (список Литературы – ссылка на описание источ-

ника информации): 
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Предпочтения покупателей относительно размера объекта изменяются в сторону уменьше-

ния. Если раньше оптимальными считались средние  и большие площади, то сегодня покупатели 

точно рассчитывают потребности и размеры в соответствии с целями. Основная часть покупатель-

ского спроса приходится на площади размером от 50 до 150 кв.м.. Размер зависимости стоимости-

величины аренды от площади офисов представлен в исследований СРК, 2017  и составляет: 
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Что касается скидок, то сегодня, они очень существенны,  

Средняя величина скидок, согласно СРР, 2017 составляет 12 % при родаже объектов в Москве. 
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Вывод: По мнению экспертов, дальнейшее развитие рынка недвижимости напрямую будет зави-

сеть от общеэкономической ситуации, а основные тенденции, сложившиеся за последний год, со-

хранятся и на протяжении последующих лет.  

          По мнению аналитиков, а также специалистов агентств недвижимости, некоторого оживления 

рынка можно ожидать тогда, когда все покупатели поймут, что дешевле недвижимость продаваться 

уже не будет. Вероятно, эта точка будет достигнута в течение последующих года-двух лет. Но ожи-

дать стабильного улучшение ситуации сегодня не приходится, как и спрогнозировать сроки начала 

устойчивого развития рынка недвижимости.  

 
 

Согласно анализа рынка предложений, можно констатировать, что рынок предложений за-

мер в течение 2016 года достиг некоторой стабильности. По состоянию на 4 квартал 2016 

года, увеличения предложений не наблюдалось, что может говорить о некоторой стабили-

зации рынка. Тем не менее, говорить об улучшении ситуации не приходится. По-прежнему 

скидки как при продаже, так и при аренде объектов существенны. Зачастую арендатор дик-

тует условия. Также сохраняется достаточное количество пустующих площадей, арендода-

тели в течение длительного периода не могут найти арендаторов. Такэе картина имеет ме-

сто и на рынке продажи.  

 

Анализ значений показателей, установленных на основании экспертного (эксперт-

ных) мнения (мнений), на предмет соответствия рыночным условиям  
           1. Показатель - транспортная доступность. 

Диапазон цен на высокую транспортную доступность, расположение рядом основных улиц города 

варьируется в пределе 5-10 %, в среднем 5-7 % согласно экспертному мнению. 

Рыночные расчетные условия показывают, что данный показатель находится в пределах 10 %. 

Таким образом, для расчетов принимаем расчетное значение 5 % при отдаленности до 1-2 км., и 

7 % при отдаленности свыше 2 км. до 5. 

2. Показатель - инфраструктура.  

Согласно интервьюирования агентств недвижимости и анализа рынка недвижимости: 

- транспортные подъездные пути - 5-10%; - электроэнергия – 5-7%; - газоснабжение – 10-

15%; 

- остальное  (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи) - 5- 

10%. 

Анализ рынка данный показатель не выявил. 

3. Показатель – размер, площадь.   

Основная часть покупательского спроса приходится на помещения 50-150 кв.м. Зависи-

мость данного показателя определяется также основными параметрами объекта недвижи-

мости и определяется расчетным путем в отношении каждого объекта аналога при расчете 

в сравнительном и доходном подходах, информация представлена в соответствующих раз-

делах настоящего Отчета.  

4.  Показатель – скидки; дисконт при продаже.  

Экспертное мнение – 10-15 %. Анализ рынка, интервьюирование агентств недвижимости – 
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скидки 15-30 %.  

Таким образом, диапазон скидки на уторгование в обычных условиях как на основании экс-

пертных данных, так и анализе рынка, составляет от 10 до 15 %. Среднее значение со-

гласно СРД – 12 % при продаже и 8,5  % - при аренде. 

Данные аналитических исследований и анализа рынка: 

Источник информации:  

1. Справочник оценщика недвижимости. «Характеристики рынка, поправочные коэф-

фициенты». Изд. Нижний Новгород, 2012 г. Приволжский центр финансового консал-

тинга  и оценки.  

2.    Данные центра финансового консалтинга и оценки характеристик рынка недвижи-

мости; г. Нижний Новгород; «Коллективные экспертные оценки характеристик рынка 

недвижимости». 

http://www.pcfko.ru/research32.html#1;  

      3. Научно-практический центр профессиональной оценки НЦПО «Справочник расчет-

ных данных для оценки и консалтинга», Москва 2013 год. 

http://www.labrate.ru/leifer/real-estate-market-research-for-appraisers-2010-1.pdf 

3.   Данные исследования, проведенного Русской службой оценки «Скидка на торг: ре-

алии кризиса». А.А. Марчук, Е.А. Бутова. 

http://www.appraiser.ru/UserFiles/File/Guidance_materials/skidka_na_torg.pdf 

 Данные указанных исследований рынка, принятые для расчетов скидки на уторгова-

ние (ниже приведен «принтскрин» данных исследования): 
 

 

http://www.pcfko.ru/research32.html#1
http://www.labrate.ru/leifer/real-estate-market-research-for-appraisers-2010-1.pdf
http://www.appraiser.ru/UserFiles/File/Guidance_materials/skidka_na_torg.pdf
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Согласно анализа, представленного в СРР, 2017, стр. 100 - скидка на торг составляет от 12 

%  при продаже и 8,5 – при аренде офисных объектов в Москве. 

 

 
Согласно СРД № 19 от 2016 года скидка на дисконт для офисов составляет при продаже – 

12-14 %, при аренде – 8-11 % для Москвы (см. список литературы). 
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5. Показатель недозагрузки объектов  

Экспертное мнение от 10 до 20 %. 

Анализ рынка по данным центра финансового консалтинга и оценки характеристик рынка 

недвижимости; г. Нижний Новгород; «Коллективные экспертные оценки характеристик 

рынка недвижимости». 

http://www.pcfko.ru/research32.html#1;  

http://www.labrate.ru/leifer/real-estate-market-research-for-appraisers-2010-1.pdf; 

показывает следующие данные:  

 
       Таким образом, основываясь на анализе рынка, для расчетов в настоящем Отчете при-

нято значение недозагрузки  12,5 % (расчетная величина, соответствует 1,5 м месяцам 

недозагрузки). 
 

http://www.labrate.ru/leifer/real-estate-market-research-for-appraisers-2010-1.pdf
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ГЛАВА 7.ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ. 

7.1. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

Последовательность определения стоимости Объекта заключается в выполнении следующих 

этапов проведения оценки Объекта: 

 заключение Договора; 

 установление количественных и качественных характеристик Объекта, в том числе сбор и 

обработка: 

 правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта правами иных лиц; 

 информации о технических и эксплуатационных характеристиках Объекта; 

 иной информации, необходимой для установления количественных и качественных харак-

теристик Объекта с целью определения его стоимости, а также другой информации (в том 

числе фотодокументов), связанной с Объектом; 

 осмотр Объекта оценки, фотографирование (если возможно); 

 анализ рынка, к которому относится Объект; 

 выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление 

необходимых расчетов; 

 обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определе-

ние итоговой величины стоимости Объекта; 

 составление и передача Заказчику настоящего Отчета. 

7.2. НОМАТИВНО-ПРАВОВЫЕ АКТЫ, СТАНДАРТЫ, ПРАВИЛА, ПОДХОДЫ И 

МЕТОДЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ. 

ОБОСНОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ СТАНДАРТОВ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ. 

Отчет об оценке составлен в порядке и в соответствии с требованиями, установленными сле-

дующими нормативными документами: 

- Конституция РФ. 

- Гражданский кодекс РФ. 

- Федеральный закон от 29.08.98 №135-ФЗ "Об оценочной деятельности". 

- Федеральные стандарты оценки (ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3; ФСО-7)), утвержденные прика-

зами Минэкономразвития  

Применение вышеуказанных стандартов обосновано требованием Законодательства к отчету 

об оценке. 

 

7.3. МЕТОДЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

Существует три подхода к оценке рыночной стоимости: Затратный подход, Сравнительный 

подход, Доходный подход. Подходы представляют собой совокупность методов оценки стоимости 

объекта оценки. Наиболее распространенными методами оценки Рыночной Стоимости являются: 

Метод Сравнения Продаж, Метод Капитализированного Дохода или Дисконтированного Налич-

ного Потока и Затратный метод. 

Сравнительный подход 
Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении оце-

ниваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в 

реестр на продажу. Сравнительный подход основан на принципе замещения, который гласит, что 
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типичный инвестор или покупатель не заплатит за имущество больше той суммы, в которую ему 

обойдется приобретение на рынке аналогичного имущества с такой же полезностью. 

Доходный подход 
В рамках доходного подхода используются метод Дисконтированного Наличного Потока при усло-

вии неравномерности распределения во времени денежных притоков и оттоков связанных с объек-

том оценки или Метод Капитализированного Дохода при условии равномерного распределения во 

времени денежных притоков и оттоков. Методы Капитализированного Дохода и Дисконтирован-

ного Наличного Потока основываются на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что 

типичный инвестор или покупатель приобретает имущество в ожидании получения будущих дохо-

дов или выгод.  Иными словами, стоимость имущества может быть определена как текущая 

стоимость будущих доходов, проистекающих из факта владения данным имуществом. 

Затратный подход 
Затратный подход является одним из стандартных подходов оценки рыночной стои-

мости недвижимости. Подход основан на определении затрат, которые может понести по-

тенциальный покупатель недвижимости при строительстве здания или сооружения, анало-

гичного по своим физическим параметрам или потребительским свойствам оцениваемой 

недвижимости. Затратный подход основан на принципе замещения, который гласит, что 

типичный инвестор или покупатель не заплатит за актив больше суммы затрат на воспро-

изводство актива аналогичной полезности. 

Стоимость недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, со-

ответствует полному праву собственности и равна сумме рыночной стоимости участка 

земли и стоимости нового строительства улучшений за минусом накопленного износа. 

Стоимость нового строительства улучшений в зависимости от типа объекта оценки 

и условий может выступать в виде затрат на воспроизводство или замещения объекта. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки 

с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий (п. 15 пар. III ФСО № 1). Затратами на заме-

щение  объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, 
применяющихся на дату оценки. 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 2 Методы 

оценки земли3 

 

                                           
3 

Принципы и методы оценки земельных участков подробно описаны в Методических рекомендациях по определению рыноч-

ной стоимости земельных участков (утв. распоряжением Минимущества РФ от 6 марта 2002 г. N 568-р)
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7.4. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщика в отношении наилуч-

шего и наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа состояния 

рынка. Понятие «Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном 

Отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически 

осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически до-

пустимых видов использования Объекта обеспечивает максимально высокую текущую стои-

мость будущих денежных потоков от эксплуатации недвижимости. 

Как видно из приведенного выше определения наилучшее и наиболее эффективное использо-

вание недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее 

использования следующим критериям: 

ПОТЕНЦИАЛ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ - доступность участка (подъезд к нему), неудобства 

расположения земельного участка и расположенного на нем объекта недвижимости, скрытые 

опасности расположения. 

РЫНОЧНЫЙ СПРОС - насколько планируемый вариант использования объекта недвижи-

мости представляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень 

спроса и предложения на все объекты недвижимости различного функционального назначе-

ния. Анализируются достоинства недвижимости, обеспечивающие её конкурентно способ-

ность и недостатки. 

ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОС-

НОВАННОСТЬ) – характер предполагаемого использования не противоречит законодатель-

ству, ограничивающему действия собственника участков, и положениям зонирования. 

ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ – возможность использования объекта недвижимости с 

целью наилучшего и наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земель-

ном участке. 

ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и раз-

решенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход. 

МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗО-

ВАНИЯ) - рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово 

оправданных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый  до-

ход или максимальную текущую стоимость. 

В соответствии с Земельным кодексом РФ (ст. 7) земли в Российской Федерации по целевому 

назначению подразделяются на определенные категории. Земли определенной категории ис-

пользуются в соответствии с установленным для них целевым назначением. Правовой режим 

земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного 

использования в соответствии с зонированием территорий. 

Согласно Земельному Кодексу РФ (ст. 42), собственники земельных участков и лица, не яв-

ляющиеся собственниками земельных участков, обязаны использовать земельные участки в 

соответствии с их целевым назначением и принадлежностью к той или иной категории земель 

и разрешенным использованием способами, которые не должны наносить вред окружающей 

среде, в том числе земле как природному объекту.  

В соответствии с законодательством РФ использование объекта недвижимости также опреде-

лено его правоустанавливающими документами. Для использования объекта в иных целях 

также требуется изменение назначения с соответствующей процедурой утверждения доку-

ментации и согласований.  Установление рыночной стоимости объекта недвижимости на ос-

нове анализа НЭИ целесообразно только в отдельных случаях (земельный участок свободен 

от каких-либо улучшений, техническое состояние здания требует его сноса и т.п.).  

При этом выбранный вариант использования объекта должен подтверждаться официаль-

ными документами – постановлением об изменении разрешенного использования земельного 

участка, утвержденным территориальным зонированием населенного пункта, актом выбора земель-

ного участка для строительства, согласованным эскизным проектом, архитектурно-планировочным 
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решением и т.п. Наличие подобных документов подтверждает реальный потенциал развития объ-

екта, и этот потенциал должен найти свое отражение в стоимости объекта.  

Анализ рынка недвижимости региона, а также проведенный качественный анализ Объекта 

оценки    показал, анализ правовых,  и  юридических условий показал нецелесообразность измене-

ние назначения использования объекта. Назначение объекта – использование как нежилого (офис-

ного). Что позволяет отнести его к объектам офисного назначения. Расположение рядом объектов 

жилого назначения, переизбыток площадей сдачи в аренду торговых площадей и состояние объекта 

оценки, свидетельствует о неэффективности использования и переоборудования объекта под тор-

говое, поскольку спрос будет ниже среднего, что вызовет недозагрузку и простой помещения, а 

также приведет к тому, что ставка аренды будет на уровне офисного помещения. Поэтому, анализ 

указанных выше моментов, дает основание считать, что наилучшим и наиболее эффективным ис-

пользованием Объекта оценки является использование в соответствии с разрешенным, теку-

щим использованием.  

Таблица 17 анализ НЭИ  
№ п/п Наименование показателя Возможность изменения; причины, обоснование 

1 Физическая возможность Изменение возможно 

2 Юридическая разрешенность Использование как офисного или торгового. 

3 Финансовая оправданность  Учитывая специфику рынка объектов недвижимости, а 

также местоположение объекта-оценки, финансово ве-

роятно использование в качестве офисного объекта. 

Таким образом, в соответствии с изложенным, учитывая использование объекта, Оцен-

щик считает вариантом НЭИ его текущее использование. 

7.5. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 

            Определение рыночной стоимости объекта недвижимости доходным подходом осно-

вывается на принципе ожидания. В соответствии с этим принципом типичный инвестор, то 

есть покупатель объекта недвижимости, приобретает его в ожидании получения в будущем 

доходов от использования. То есть, рыночная стоимость объекта недвижимости может быть 

определена как сумма предполагаемых доходов от использования. 

               Базовая формула расчета рыночной стоимости объекта оценки доходным подхо-

дом имеет следующий вид: 

 3
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где, MV - рыночная стоимость (руб.); P - ставка арендной платы за 1 кв. м. общей площади (руб./год);  E - 

количество кв. м. потенциально сдаваемых в аренду; VA - потери от недоиспользования объекта (% в год); 

OE - операционные расходы - расходы на эксплуатацию приносящего доход объекта (руб./год); R - коэффи-

циент капитализации. 

Из формулы следует, что для оценки рыночной стоимости необходимо определить значение следу-

ющих параметров объекта оценки: 

1. Ставку арендной платы за 1 кв. м. общей площади  (P); 

2. Количество кв. м. потенциально сдаваемых в аренду (E); 

3. Потери от недоиспользования актива (VA); 

4. Операционные расходы (OE); 

5.  Коэффициент капитализации (R) 

-    Расчет чистого операционного дохода 

 Все доходы для оцениваемого объекта прогнозируются на основе арендной 

платы. Для определения рыночной арендной платы проведен анализ договоров аренды для 

объектов, сопоставимых с оцениваемым. Объекты сравнения отбирались на основании сле-

дующих критериев: местоположение, доступ к объекту, внешний вид, состояние объекта, 

качество конструкции, рыночная привлекательность и совокупность дополнительных 
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удобств. Корректировки к ставкам аренды определялись оценщиком экспертным путем, с 

учетом экономической ситуации.  

       Периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта 

и воспроизводства дохода называются операционными расходами. 

 Операционные расходы принято делить на:  условно-постоянные расходы, или из-

держки;  условно-переменные, или эксплуатационные, расходы; расходы на замещение, 

или резервы. 

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

плуатационной загруженности объекта. Как правило, это налоги на имущество, некоторые 

эксплуатационные расходы, страховка основных фондов. 

 К условно-переменным относятся расходы размер которых зависит от степени эксплу-

атационной загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг. Основные условно-

переменные расходы - это расходы на управление; коммунальные расходы (газ, электриче-

ство, вода, отопление, телефон и т.д.); расходы на уборку; расходы на эксплуатацию; рас-

ходы на содержание территории и т.д. 

 К расходам на замещение относят расходы, которые либо имеют место всего один-два 

раза за несколько лет или сильно варьируют от года к году. Обычно к ним относят расходы 

на периодическую замену быстроизнашивающихся компонентов улучшений. К таким улуч-

шениям относятся, в частности, кухонное оборудование (холодильники, кухонные плиты и 

т.п.), мебель, ковровые покрытия, портьеры и драпировка, а также недолговечные компо-

ненты здания (крыши, лифты и т.п.). К этой же статье расходов относятся расходы на кос-

метический ремонт. 

На дату оценки оценщиком была осуществлена отборка объектов (аналогов) сопо-

ставимых с оцениваемым объектом, осуществлена их корректировка по отношению к оце-

ниваемому объекту и их ранжирование по степени близости к объекту оценки. Основопо-

лагающей корректировкой является поправка на местоположение, экономическое развитие 

округа, транспортную доступность объекта, условие сдачи объекта в аренду и прочие ха-

рактеристики.  

На дату оценки оценщиком была осуществлена отборка объектов (аналогов) сопо-

ставимых с оцениваемым объектом, осуществлена их корректировка по отношению к оце-

ниваемому объекту и их ранжирование по степени близости к объекту оценки. Основопо-

лагающей корректировкой является поправка на местоположение, экономическое развитие 

округа, транспортную доступность объекта, условие сдачи объекта в аренду и прочие ха-

рактеристики.  
Таблица 18. Офисные помещения (по данным оценщика на дату оценки, информация о предложениях 

аренды представлена в Приложении к Настоящему Отчету). 

№ 

п/

п 

Объект недвижимости Площадь, 

кв.м. 

Цена, руб. 

кв.м.  

Источник информации 

1 
Помещение, г. Москва, м. Текстиль-

щики, ул. Люблинская, 27/2 
177 

1186,44 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

,44kaya_nedvizhimost/arenda_pomeschen

iya_177_m_1-

ya_lin._prohodnoe_mesto_921408058 

2 

Помещение в бизнес - центре класса 

В, г. Москва, Рязанский проспект, 

д.22 

63 1000,00 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._63_

m2_m._ryazanskiy_prospekt_v_90772102

2 

3 

Помещение в бизнес - центре класса 

В, г. Москва, Рязанский проспект, 

д.30 

45 1441,66 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._45_

m2_m._ryazanskiy_prospekt_v_50381845

3 

4 
Помещение, г. Москва, м. Текстиль-

щики, Волжский б-р, 1к1 
70 714,28 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/torgovoe_pomescheni

e_880968118 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches,44kaya_nedvizhimost/arenda_pomescheniya_177_m_1-ya_lin._prohodnoe_mesto_921408058
https://www.avito.ru/moskva/kommerches,44kaya_nedvizhimost/arenda_pomescheniya_177_m_1-ya_lin._prohodnoe_mesto_921408058
https://www.avito.ru/moskva/kommerches,44kaya_nedvizhimost/arenda_pomescheniya_177_m_1-ya_lin._prohodnoe_mesto_921408058
https://www.avito.ru/moskva/kommerches,44kaya_nedvizhimost/arenda_pomescheniya_177_m_1-ya_lin._prohodnoe_mesto_921408058
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._63_m2_m._ryazanskiy_prospekt_v_907721022
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._63_m2_m._ryazanskiy_prospekt_v_907721022
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._63_m2_m._ryazanskiy_prospekt_v_907721022
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._63_m2_m._ryazanskiy_prospekt_v_907721022
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5 

Помещение в бизнес - центре класса 

В, г. Москва, Рязанский проспект, 

Орехово-Зуевский проезд, 18/8, от-

дельный вход 

156 950,00 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/pomeschenie_156_mp

od_ofis_hostel_magazin_apteka_9234946

61 

6 

Помещение в бизнес - центре класса 

В, г. Москва, Рязанский проспект, д, 

10 

130 769,23 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie

_130_m_660000703 

7 

Офисное помещение, , г. Москва, м. 

Рязанский проспект, ул. 1-ая  Ново-

кузьминская. 

55 1300,00 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie

_55_m_618546250 

 

8 
Офисное помещение, , г. Москва, 

Рязанский проспект, 32, кор.3 
69 1165,26 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomesc

henie_69_m_888667413 

 
Офис, класс С, г. Москва, м. Рязан-

ский проспект, ул. Папельника 
105 11000,00 

https://rent21.ru/ofisnaya-

nedvizhimost/6546 
*дополнительно арендатор оплачивает коммунальные платежи самостоятельно, если таковые имеются (отопление, водоснабжение, 

канализация, электроэнергия). 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_156_mpod_ofis_hostel_magazin_apteka_923494661
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_156_mpod_ofis_hostel_magazin_apteka_923494661
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_156_mpod_ofis_hostel_magazin_apteka_923494661
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_156_mpod_ofis_hostel_magazin_apteka_923494661
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_130_m_660000703
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_130_m_660000703
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_130_m_660000703
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_618546250
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_618546250
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_618546250
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_69_m_888667413
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_69_m_888667413
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_69_m_888667413


40 

 

Таблица 19. Расчет арендной ставки для объекта оценки (расчеты выполнены в программе Exel 2010). 

 

Объект оценки Аналог Аналог Аналог Аналог 

1 2 3 4

Цена предложения/продажи 

объект/руб.

210000 64875 148200 80403

2 Тип данных продажа/принятие 

управленческих решений

предложение предложение предложение предложение

Корректировка 1: перевод 

цены предложения в цену 

сделки

-8,50% -8,50% -8,50% -8,50%

Скорректированная цена (руб.) 1 085,59 1 319,13 869,25 1 066,21

3 Условия продажи рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные

Корректировка 2: на условия 

продажи

0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена (руб.) 1 085,59 1 319,13 869,25 1 066,21

4 Дата продажи/предложения 07.03.2017 мар.17 мар.17 мар.17 мар.17

нет нет нет нет

0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Скорректированная цена (руб.)

1 085,59 1 319,13 869,25 1 066,21

5 Адрес  объекта г. Москва, Рязанский 

проспект, 33

г. Москва, м. 

Тек-

стильщики, 

ул. 

Люблинская, 

27/2

г. Москва, 

Рязанский про-

спект, д.30

г. Москва, 

Рязанский 

проспект, 

Орехово-

Зуевский 

проезд, 18/8

г. Москва, 

Рязанский 

проспект, 32, 

кор.3

Коммерческая привлек-сть (в 

плане использоваия как 

торгового-коммерческого)

ниже среднего, рядом 

жилые многоэтажные 

дома

ниже 

среднего

ниже среднего, 

средняя

ниже 

среднего

нниже 

среднего

Корретировка 4: местопол-е 0,00 0,00 0,00 0,000

Скорректированная цена (руб.) 1 085,59 1 319,13 869,25 1 066,21

6 Назначение; нежилое нежилое нежилое нежилое нежилое

Корректировка 5: назначение 0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена (руб.) 1 085,59  1 319,13  869,25  1 066,21  

7 Наличие коммуникаций электр, водопровод, 

канализация, газ

электр, 

водопр., 

канализация, 

газ

электр, 

водопр., 

канализация, 

газ

электр, 

водопр., 

канализация, 

газ

электр, 

водопр., 

канализация, 

газ

Корректировка 6: 

коммуникации (доп. работы)

0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена (руб.) 1 085,59  1 319,13  869,25  1 066,21  

8 Площадь, кв.м. 160 177,00  45,00  156,00  69,00  

Корректировка 7: масштаб, 

руб.  

0,391054964 0,38 0,49 0,39 0,46

Размер корректировки на 

масштаб, %

1,85% -28,83% -0,47% -16,29%

Скорректированная цена (руб.) 1 105,68  938,77  865,17  892,53  

9 Разрешенное использование офисное офисное офисное офисное офисное

Корректировка 8: 

использование

0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена (руб.) 1 105,68  938,77  865,17  892,53  

10 Права на объект право собственности право 

собственност

и

право 

собственности

право 

собственност

и

право 

собственност

и

Корректировка 9: права на 

объект

0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена (руб.) 1 105,68  938,77  865,17  892,53  

11 Доступность к трансп. путям 100 150,00  70,00  100,00  100,00  

Корректировка 10: 

Доступность к транспортным 

путям

0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена (руб.) 1 105,68  938,77  865,17  892,53  

12 Состояние объекта удовл. удовл удовл. удовл. удовл.

Корректировка 11: состояние 

объекта

0,00  0,00  0,00  0,00  

Скорректированная цена (руб.) 1 105,68  938,77  865,17  892,53  

13 Наличие/отсутствие 

отдельного входа

есть нет есть есть

Корректировка 12 на наличие 

отдельного входа

0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена (руб.) 1 105,68  938,77  865,17  892,53  

14 Итого скорректированная 

цена 1 сотки (руб.)

1 105,68  938,77  865,17  892,53  

15 Весовой коэффициент 0,3 0,36 0,1 0,24

16 Значение стоимости с учетом 

весового коэффициента

331,71  337,96  86,52  214,21  

17 ИТОГО средневзвешенная 

цена объект, руб.

Площадь, кв.м. Стоимость сравнительным подходом, рублей

160 155261,7772

Корректировка 3: Рост цен на 

рынке недвижимости с даты 

позиционирования на рынке 

или продажи

https://www.a

vito.ru/moskv

a/kommerche

skaya_nedviz

himost/pomes

chenie_156_

mpod_ofis_h

1 Источники информации об 

объектах аналогах

N п/п Корректировки

Цена продажи/предложения 1 

кв.м. (руб.) 

1 165,26  

970,39  

1 186,44  1 441,67  950,00  

https://www.a

vito.ru/moskv

a/kommerche

s,44kaya_ne

dvizhimost/ar

enda_pomes

cheniya_177

https://www.avit

o.ru/moskva/ko

mmercheskaya

_nedvizhimost/

arenda_ofisa_

pl._45_m2_m._

ryazanskiy_pr

https://www.av

ito.ru/moskva/

kommerchesk

aya_nedvizhi

most/sdam_of

isnoe_pomes

chenie_69_m
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Корректировки: 

1. Скидка на торг, которая составляет, согласно СРК, 2017 для Москвы – 8,5 % (описание представ-

лено в анализе рынка). Поскольку объекты-аналоги все представляют собой цены предложений, то 

в стоимость каждого аналога вносится понижающая корректировка на торг. 

2. Поправка на масштаб вносится согласно исследованию СРК согласно зависимости. Описание и 

ссылка на источник информации содержится в анализе рынка и в списке литературы. 

 

Таблица 20 Расчетные данные коэффициента вариации  

№ 

п/п 

Наименование показателя Величина 

1 Среднее арифметическое значение =СРЗНАЧ(D46:F46) 950,5381312 

2 

Дисперсия =ДИСП.В(D48;E48;F48);  

11620,53 

4 

Среднее линейное отклонение  

77,57315999 

5 Коэффициент вариации 

=H46/G46 

11 % 

Коэффициент вариации составляет 11 % для данного расчета, соответственно это сви-

детельствует о достаточной однородности информации. 

Для расчетов принято среднее значение из полученных результатов, поскольку 

объекты-аналоги имеют примерно одинаковые характеристики, конструктив-

ные элементы и назначение.  

 

       Результатом корректировок и выборки является величина арендной ставки для объекта 

оценки,  принимаемая для расчетов: 155261,77 рублей для объекта в месяц.  

 

-     Расчет потенциального валового дохода 
Расчет потенциального валового дохода определяется как произведение площадей, потен-

циально сдаваемых в аренду на средневзвешенное значение величины арендной ставки на рынке 

аренды аналогичных объекту оценки помещений в городе. 

Для объекта оценки расчет производился исходя из предлагаемых в аренду аналогичных 

объектов функционального назначения, с учетом величины текущей арендной платы на дату 

оценки, взимаемой за данный объект.  
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-     Определение потерь от недоиспользования 

На основании данных Анализа значений показателей, установленных на основании эксперт-

ного мнения на предмет соответствия рыночным условиям (см. Раздел «Анализ рынка» обычной 

практикой является неполная загрузка площадей. Поэтому при расчете заложена потеря арендной 

платы, которая может возникнуть при возможной смене арендаторов и недополучения арендной 

платы для объекта оценки в размере 8,3 % (что соответствует 1 мес. недозагрузки объекта 

(например, по причине возможной смены арендаторов).  

- Определение величины операционных расходов 

Наиболее типичная величина операционных расходов собственника на сегменте 

рынка нежилых помещений (аналогичных оцениваемому по площади и конструктивным 

элементам), находится в интервале от 5 % до 15 % от Потенциального Валового Дохода. 

Учитывая, что обычной практикой при сдаче в аренду является возложение оплаты расхо-

дов, связанных с содержанием объекта недвижимости на арендатора, то величина операци-

онных расходов принята равной 0.  

 

- Определение величины коэффициента капитализации 
Для целей настоящей оценки в качестве ориентира значения коэффициента капитализации 

используется значение данного коэффициента, рассчитанное кумулятивным методом. При этом 

расчет производится для здания с долгим сроком экономической жизни (т.е.  превышает 30, 40 лет). 

Последнего обстоятельство при определении коэффициента капитализации методом кумулятив-

ного построения, дает основание очищать расчетное значение от величины нормы возврата капи-

тала, так как при оставшейся экономической жизни актива более 40, 30 лет им можно пренебречь. 

 
Расчет коэффициента капитализации для объекта оценки 

В качестве ставки дисконтирования (капитализации) можно использовать:  - ставку, по-

лученную методом рыночной экстракции: деление величины земельной ренты, получаемой от ана-

логичных по своему качеству земельных участков на цену продажи этих участков;  

- ставку, полученную методом кумулятивного построения (к безрисковой ставке прибавляются 

надбавки за различные риски);  

- еще одним способом определения ставки капитализации является, так называемое,   «золотое пра-

вило американских оценщиков». Данное правило заключается в использовании в качестве ставки 

дисконтирования удвоенной безрисковой ставки (См. С.В. Грибовский, О.Е. Медведева, П.В. Кась-

янов. Курс лекций по оценке рыночной стоимости земельных участков. АРМО, Москва, 2002.);  

- процентные ставки по кредитам, сложившиеся на рынке финансовых ресурсов определен-

ного сегмента рынка (рекомендуется к использованию рядом специалистов, в том числе профессо-

ром, доктором экономических наук О.Е. Медведевой). По ее мнению, определение ставки дискон-

тирования по среднему значению из расчетных ставок по кредитам, предоставляемым ведущими 

банками Российской Федерации в рублях и в валюте, более объективно отражает ситуацию на рынке 

кредитных ресурсов.      

 

РАСЧЕТ КОЭФФИЦИЕНТА КАПИТАЛИЗАЦИИ ДЛЯ ЗДАНИЯ  

В данном случае, расчет коэффициента капитализации производился с использованием метода 

возмещения капитальных затрат. В соответствии с терминологией метода коэффициент 

капитализации состоит из двух главных элементов: ставки дохода на инвестиции и нормы возврата 

инвестиций. 

Доход на инвестиции применительно ко всем потокам доходов строится методом 

кумулятивного построения:  

Безрисковая ставка. Наиболее распространенным и адекватным выбором безрисковой ставки 

доходности, как базового элемента для построения коэффициента капитализации, является годовая 

доходность к погашению государственных ценных бумаг. Именно они являются 
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высоколиквидными, а уровень риска инвестирования по ним приближается к нулю. Однако наличие 

целого ряд государственных ценных бумаг ставит оценщика перед выбором среди этих бумаг, 

поскольку государственные ценные бумаги имеют различные сроки погашения, а также различные 

текущие значения доходности к погашению. 

 
Наиболее подходящей государственной ценной бумагой является облигация федерального 

займа со сроком обращения от 5 до 30 лет. Размер безрисковой ставки представлен ниже и 

составляет среднее значение из выборки – 8,396 % (среднее значение из 5 лидеров рынка продаж, а 

также уровень данных Московской биржи). 

Анализ данных размещения государственных облигаций на дату оценки (информация 

www.rusbonds.ru) 
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Премия за низкую ликвидность - обусловлена тем, что денежные средства, вложенные в 

имущество нельзя вернуть незамедлительно. От момента принятия решения о продаже имущества 

до реализации проекта проходит некоторое время – среднее время рыночной экспозиции. Данная 

премия вычисляется по формуле: 

П= Rб* L/ Q,  

где: 

П – премия за низкую ликвидность; 

Rб - безрисковая ставка; 

Пр – премия за риск; 

L- период экспозиции (срок продажи объекта недвижимости - 4 мес.); 

Q- общее количество месяцев в году (12 месяцев). 

Таким образом, премия за низкую ликвидность составит (8,39*4/12) = 2,797 %. 

Премия за риск неполучения гарантированного дохода (вложения в недвижимость). Риск 

вложения в объект подразделяется на два вида. К первому относятся систематические и 

несистематические риски, ко второму – статичные и динамичные. 

Таблица 21 Расчет премии за систематический и несистематический  риски инвестирования 

Факторы систематического риска 
Ранг 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Общеэкономические тенденции  *         

Внешнеэкономическая деятельность *          

Инфляция  *         

Тенденции развития экономики в регионе *          

Количество наблюдений 2 2 0 0 0 0 0 0 0 0 

Количество наблюдений * ранг фактора 2 4 0 0 0 0 0 0 0 0 

Сумма произведений  6 

Количество факторов 4 

Взвешенное значение 1,50 

Факторы несистематического риска 
Ранг 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации *                   

Изменение разрешенного использования   *                 

Неполучение арендных платежей *                   

Неэффективный менеджмент *                   

Криминогенные факторы *                  

Финансовые проверки   *                

Неправильное оформление договоров аренды *                   

Количество наблюдений 5 2 0 0 0 0 0 0 0 0 

Количество наблюдений х ранг фактора 5 4 0 0 0 0 0 0 0 0 

Сумма произведений  9 

Количество факторов 7 

Взвешенное значение 1,29 

Вторая составляющей коэффициента капитализации – норма возврата капитала, не 

рассчитывается для целей настоящей оценки, поскольку объект оценки – объект капитального 

строительства с оставщимся сроком жизни, превышающем 40 лет.   
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Страновой риск 

 
 

Расчет коэффициента капитализации представлен ниже в таблице. 

Таблица 22. Расчет коэффициента капитализации для здания. 
Наименование показателя Ед. измерения Значение показателя 

Уровень безрисковой доходности % 8,39 

Уровень систематического риска % 1,50 

Уровень несистематического риска % 1,29 

Уровень риска ликвидности % 2,797 

Суммарная процентная ставка, % % 13,9367 

Общий коэффициент капитализации (Ro)  14 % 
 

Таким образом, значение R принимаем равным 14,00. 
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-    Итоговый расчет рыночной стоимости объекта оценки Методом Капитализиро-

ванного Дохода 
Таблица 23. Итоговый расчет доходным подходом объекта оценки (расчет выполнен в 

программе Excel 2010) 

№ 

п/п 

Элементы расчета 

 

Величина Обоснование 

1 2 3 4 

1 Общая площадь, сдаваемая в аренду, кв.м. 160  

2 Рыночный уровень ставки арендной платы, в ме-

сяц, руб.  

155261,7772 стр. 32 настоящего отчета 

3 Потенциальный валовой доход (2х12), руб. 1863141,326 Стр. 38 Отчета 

4 Потери от недоиспользования объекта оценки и 

недополучения платежей, руб.  
154640,7301 

Стр. 38 Отчета 

5 Операционные расходы, руб. 0 Стр. 38 Отчета 

6 Чистый операционный доход (3-4-5), руб. 1708500,596   

7 Коэффициент капитализации 0,14 Стр. 42  настоящего Отчета 

8 Рыночная стоимость объекта (руб) [6/7]* 12203575,69   

 

Таблица 24. Стоимость объекта, определенная доходным подходом. 

Наименование 
Рыночная стои-

мость, руб.  

Недвижимое имущество: помещение, назначение-нежилое; общей площадью 160 

кв.м., этаж 1, помещение II, комнаты с 1 по 11, с 13 по 16, 18, 19, по адресу: Москва, 

Рязанский проспект, д. 33 
12 203 576,00 
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7.6. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

 

Сравнительный подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом 

сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы 

или включены в реестр на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, 

которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект.  

Сравнительный подход наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым име-

ется достаточное количество информации о недавних сделках или предложениях объектов для 

купли-продажи. Если такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, метод сравнения 

продаж не применим. Любое отличие условий продажи объекта от типичных рыночных усло-

вий на дату оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому при применении метода срав-

нения продаж необходимы достоверность и полнота информации. 

Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении следую-

щих действий: 

Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации о всех факторах, 

имеющих отношение к объектам сравнимой полезности. 

Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой 

единице; 

Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения сцелью корректи-

ровки их продажных цен или исключения из списка сравнимых; 

Приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диапазону ры-

ночной стоимости исследуемого объекта. При корректировке продажных цен объектов срав-

нения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки. 

Определение стоимости сравнительным подходом выполняется в настоящем отчете методом 

сравнения продаж. Применение данного метода обусловлено его наибольшей наглядностью в 

отношении рынка имеющего неоднородную структуру и незначительное количество объектов 

аналогов, подобных объекту оценки. 

Рыночная стоимость здания (объекта оценки) определялась методом сравнения продаж. 

В процессе сбора информации по сопоставимым объектам Оценщики не обнаружили инфор-

мацию о совершенных сделках купли-продажи аналогичных объектов, т.к. информация об 

условиях продажи и реальной цене сделки, как правило, носит конфиденциальный характер. 

Поэтому расчет стоимости объектов методом сравнения продаж в основном основывался на 

ценах предложения с учетом корректировок.  

Выбор сопоставимых объектов производился на основании общедоступных данных, в том 

числе сети Internet и архивных данных оценщика. 

После выбора сопоставимых объектов необходимо определить основные показатели или эле-

менты сравнения, используя которые можно смоделировать стоимость Объекта посредством 

необходимых корректировок цен предложения сравнимых объектов недвижимости. 

В оценочной практике при определении стоимости недвижимости выделяют следующие ос-

новные элементы сравнения: 

1) Переданные права на недвижимость; 

2) Условия финансовых расчетов при приобретении недвижимости; 

3) Условия продажи (чистота сделки); 

4) Время продажи; 

5) Местоположение; 

6) Оснащенность инженерными коммуникациями и другими элементами благоустрой-

ства; 

7) Физические характеристики объекта (общая площадь, материал основных кон-

структивных элементов)); 

8) Назначение и разрешенное использование объекта. 

9) Состояние объекта. 
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             Проанализировав состояние объекта оценки и рынка района объекта оценки, на дату 

оценки были отобраны аналоги, наиболее сходные по своим параметрам с участком – объек-

том оценки.  

             Далее в таблицах представлены выбранные в качестве аналогов предложения по про-

даже подобных объектов.  

В соответствии с требованиями Федеральных стандартов оценки, если информация при опуб-

ликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным досту-

пом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно 

изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, 

или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, рас-

пространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть 

приложены копии соответствующих материалов. (см. Приложение № 2 – принтскрины пред-

ложений о продаже объектов) 

В соответствии с ФСО №3, Оценщик, при проведении оценки, не может использовать инфор-

мацию о событиях, произошедших после даты оценки. В соответствии с данным положением 

в качестве аналогов для сравнения, использованы предложения о продаже подобных объектов 

актуальные на дату оценки.  

 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки, Оценщик  использовал сравни-

тельный подход (метод  прямого  сравнения продаж).  В качестве единицы сравнения 

Оценщиком была выбрана цена предложения 1 кв.м. общей площади объекта-аналога. Основ-

ными элементами сравнения были выбраны основные ценообразующие параметры, рассмот-

ренные в обзоре рынка:    

 рыночные условия (передаваемые права собственности, условия финансирования, 

условия и время продажи); 

 вид данных (фактор цены предложения); 

 местоположение;    

 физические характеристики (конструктивные материалы, площадь); 

 наличие коммуникаций.  

В случае наличия различий между оцениваемым объектом и объектом аналогом по указанным 

элементам сравнения, в цену предложения аналога последовательно вносились необходимые 

корректировки.  

Корректировки определялись в процентном выражении по каждому элементу сравнения для 

каждого аналога  на  основе  анализа  рынка, технических  расчетов  и  экспертного  мнения 

Оценщика.  

Цены аналогов корректировались с учетом их параметров следующим образом:  

 

Рскорр  = Р0 * (1+П1)*(1+П2) *…* (1+Пn), где  

Р0 – начальная цена аналога (цена предложения/цена сделки);  

Рскорр – скорректированная цена аналога;  

П1, П2, Пn – поправочные коэффициенты.  

ВНЕСЕНИЕ КОРРЕКТИРОВОК И РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИ-

МОСТИ – ЗДАНИЯ  

Корректировка 1 на торг (перевод цены предложения в цену сделки) 

В открытых источниках публикуются только данные о цене предложения, которая, как пра-

вило, отражает верхний предел стоимости объекта. На основании проведенного Оценщиком 

анализа рынка (см. раздел «Анализ рынка и ценообразующие факторы», а также  «Анализ 

значений показателей, установленных на основании экспертного (экспертных) мнения (мне-

ний), на предмет соответствия рыночным условиям (см. раздел «Анализ рынка» настоящего 

Отчета). Для расчета принята поправка на торг – 12 % (среднее из анализа данных). 

Корректировка 2 на рыночные условия  

Рыночные условия включают условия финансовых расчетов при их приобретении и условия 

и время продажи. В нашем случае все аналоги по данному элементу сравнения соответствуют 

оцениваемому объекту. Корректировка не требуется.  
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Корректировка 3 на время продажи  

Подобранные аналоги предложены, в основном, к продаже в период, близкий к дате оценки, 

что составляет незначительное различие с датой оценки.  

Корректировка 4 на местоположение 

Внесение данной корректировки не требуется, поскольку объекты имеют примерно одинако-

вое зонирование (см. раздел «Анализ рынка»).  

Корректировка 5 на назначение 

Внесение данной корректировки не требуется, поскольку все объекты-аналоги имеют одина-

ковое расположение. 

Корректировка 6 на наличие/отсутствие коммуникаций  

Данная корректировка не вносилась, поскольку у всех объектов –аналогов одинаковый пере-

чень коммуникаций (согласно данных анализа рынка). 

Корректировка 7 на площадь/масштаб (общую площадь) 

Корректировка на площадь вносилась согласно исследованию СРК, 2017.   

 
Корректировка 8 на разрешенное использование  

Все объекты имеют схожую категорию.  

Корректировка 9 на различие в передаваемых правах  

Правовой статус одинаков по всем объектам-аналогам – передача права собственности. Объ-

ект оценки принадлежит Заказчику на правах собственности. В данном случае корректировка 

не требуется. 

Корректировка 10 на доступность к транспортным путям  

Данная корректировка не вносилась. Не требуется, поскольку объекты имеют одинаковую до-

ступность. 

Корректировка 11 на состояние объекта вносится согласно описанию ценообразующих 

факторов. В данном случае, внесена повышающая корректировка 24 % в объект-аналог 1 со-

гласно исследованию Лейфера Л.А, стр. 183. 
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Корректировка на этажность, этаж расположения, наличие отдельного входа 12 

Поскольку все объекты-аналоги расположены на 1м этаже, поэтому внесение данной коррек-

тировки не требуется.  

Корректировка на наличие отдельного входа 

В цену объекта-аналога 2 внесена повышающая корректировка, поскольку этот объект не 

имеет отдельного входа. Величина поправки составляет 14 %, согласно данных исследований 

Лейфера Л.А., стр. 157 (принт скрин и описание в анализе рынка, ссылка на источник пред-

ставлена в списке литературы). 
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Таблица 25  объекты – аналоги для расчета сравнительным подходом 

№ 

п/

п 

Объект недвижимости Площадь, 

кв.м. 

Цена, руб. 

кв.м.  

Источник информации 

1 
Москва, м. Текстильщики, 1-й Грай-

вороновский проезд д. 2а 
55 121 818,00 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie

_55_m_658430330 

2 
Отдельно стоящее здание, г. 

Москва, Рязанский проспект, д.32 
85 117 648,00 

https://www.cian.ru/sale/commercial/1474

97430/?from=cardrefer 

3 

Офисное помещение, г. Москва, р-н 

Рязанский, ул. 1-я Новокузьмин-

ская, д.19  

57 130 702,00 
https://www.cian.ru/sale/commercial/1497

50968/?from=cardrefer 

4 
Офис, г. Москва, Рязанский про-

спект, Орехово-Зуевский проезд. 
238 84 034,00 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pom

eschenie_238_m_849007658 

5 
Нежилое помещение, г. Москва, 

Орехово-Зуевский проезд, .д.8 
107,3 78 471,00 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches

kaya_nedvizhimost/pr._orehovo-

zuevskiy_d.8_107.3_m_759437447 

 

 

 

Таблица 26. Расчет рыночной стоимости объекта оценки (расчет выполнен в программе exel 2010) 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_658430330
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_658430330
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_658430330
https://www.cian.ru/sale/commercial/147497430/?from=cardrefer
https://www.cian.ru/sale/commercial/147497430/?from=cardrefer
https://www.cian.ru/sale/commercial/149750968/?from=cardrefer
https://www.cian.ru/sale/commercial/149750968/?from=cardrefer
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pr._orehovo-zuevskiy_d.8_107.3_m_759437447
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pr._orehovo-zuevskiy_d.8_107.3_m_759437447
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pr._orehovo-zuevskiy_d.8_107.3_m_759437447
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Объект оценки Аналог Аналог Аналог Аналог 

1 2 3 4

Цена предложения/продажи 

объект/руб.

8420000,00 6700000,00 10000000,00 20000000,00

2 Тип данных продажа/принятие 

управленческих решений

предложение предложение предложение предложение

Корректировка 1: перевод 

цены предложения в цену 

сделки

-12% -12% -12% -12%

Скорректированная цена (руб.) 69 248,60 107 200,00 103 529,41 73 949,58

3 Условия продажи рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные

Корректировка 2: на условия 

продажи

0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена (руб.) 69 248,60 107 200,00 103 529,41 73 949,58

4 Дата продажи/предложения 07.03.2017 мар.17 мар.17 мар.17 мар.17

нет нет нет нет

0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Скорректированная цена (руб.)

69 248,60 107 200,00 103 529,41 73 949,58

5 Адрес  объекта г. Москва, Рязанский 

проспект, 33

Нежилое 

помещение, г. 

Москва, 

Орехово-

Зуевский 

проезд, .д.8

Москва, м. 

Текстильщики, 

1-й 

Грайвороновск

ий проезд д. 2а

Отдельно 

стоящее 

здание, г. 

Москва, 

Рязанский 

проспект, 

д.32

Офис, г. 

Москва, 

Рязанский 

проспект, 

Орехово-

Зуевский 

проезд

Коммерческая привлек-сть (в 

плане использоваия как 

торгового-коммерческого)

ниже среднего, рядом 

жилые многоэтажные 

дома

ниже 

среднего

ниже среднего, 

средняя

ниже 

среднего

нниже 

среднего

Корретировка 4: местопол-е 0,00 0,00 0,00 0,000

Скорректированная цена (руб.) 69 248,60 107 200,00 103 529,41 73 949,58

6 Назначение; нежилое нежилое нежилое нежилое нежилое

Корректировка 5: назначение 0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена (руб.) 69 248,60  107 200,00  103 529,41  73 949,58  

7 Наличие коммуникаций электр, водопровод, 

канализация, газ

электр, 

водопр., 

канализация, 

газ

электр, 

водопр., 

канализация, 

газ

электр, 

водопр., 

канализация, 

газ

электр. 

Водопр. 

Канализация, 

газ

Корректировка 6: 

коммуникации (доп. работы)

0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена (руб.) 69 248,60  107 200,00  103 529,41  73 949,58  

8 Площадь, кв.м. 160 107,00  55,00  85,00  238,00  

Корректировка 7: масштаб, 

руб.  

0,481511565 0,51 0,56 0,53 0,45

Размер корректировки на 

масштаб, %

-5,96% -10,06% -9,54% 13,78%

Скорректированная цена (руб.) 65 117,99  96 418,52  93 656,83  84 139,65  

9 Разрешенное использование офисное офисное офисное офисное офисное

Корректировка 8: 

использование

0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена (руб.) 65 117,99  96 418,52  93 656,83  84 139,65  

10 Права на объект право собственности право 

собственност

и

право 

собственности

право 

собственност

и

право 

собственност

и

Корректировка 9: права на 

объект

0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена (руб.) 65 117,99  96 418,52  93 656,83  84 139,65  

11 Доступность к трансп. путям 100 200,00  100,00  100,00  100,00  

Корректировка 10: 

Доступность к транспортным 

путям

0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена (руб.) 65 117,99  96 418,52  93 656,83  84 139,65  

12 Состояние объекта удовл. удовл. 

Требуется 

косм. Ремонт

удовл. удовл. удовл.

Корректировка 11: состояние 

объекта

24,00  0,00  0,00  0,00  

Скорректированная цена (руб.) 80 746,31  96 418,52  93 656,83  84 139,65  

13 Наличие/отсутствие 

отдельного входа

есть нет есть есть

Корректировка 12 на наличие 

отдельного входа

0% 14% 0% 0%

Скорректированная цена (руб.) 80 746,31  109 917,12  93 656,83  84 139,65  

14 Итого скорректированная 

цена 1 сотки (руб.)

80 746,31  109 917,12  93 656,83  84 139,65  

15 Весовой коэффициент 0,1 0,3 0,24 0,36

16 Значение стоимости с учетом 

весового коэффициента

8 074,63  32 975,14  22 477,64  30 290,27  

17 ИТОГО средневзвешенная 

цена объект, руб.

Площадь, кв.м. Стоимость сравнительным подходом, рублей

160 15010828,77

Корректировка 3: Рост цен на 

рынке недвижимости с даты 

позиционирования на рынке 

или продажи

https://www.ci

an.ru/sale/co

mmercial/147

497430/?from

=cardrefer

1 Источники информации об 

объектах аналогах

N п/п Корректировки

Цена продажи/предложения 1 

кв.м. (руб.) 

84 033,61  

93 817,68  

78 691,59  121 818,18  117 647,06  

https://www.a

vito.ru/moskv

a/kommerche

skaya_nedviz

himost/pr._or

ehovo-

zuevskiy_d.8

https://www.avit

o.ru/moskva/ko

mmercheskaya

_nedvizhimost/

ofisnoe_pomes

chenie_55_m_

658430330

https://www.av

ito.ru/moskva/

kommerchesk

aya_nedvizhi

most/prodam_

ofisnoe_pome

schenie_238_
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*Коэффициент вариации – это отношение среднеквадратического отклонения скорректированных цен аналогов 

к их среднеарифметическому, рассчитывается в процентах, характеризует относительную меру отклонения из-

меренных значений от их среднеарифметического. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относи-

тельно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Совокупность считается однородной, 

если коэффициент вариации не превышает 33%. Если коэффициент вариации превышает 33%, то это свидетель-

ствует о неоднородности информации и необходимости ее корректировки, например, путем исключения самых 

больших и самых маленьких значений. Источник: Степанов В.Г. Статистика. Часть 1. учебный курс (учебно-

методический комплекс) http://www.e-college.ru/xbooks/xbook007/book/index/index.html?go=part-009*page.htm 

Таблица 27 Расчетные данные коэффициента вариации 

№ 

п/п 

Наименование показателя Величина 

1 Среднее арифметическое значение =СРЗНАЧ(D46:F46) 92114,97692 

2 

Дисперсия =ДИСП.В(D48;E48;F48);  

170715313,47 

3 Стандартное отклонение =СТАНДОТ-

КЛОН.В(D46;E46;F46) 

13065,80703 

4 

Среднее линейное отклонение  

9671,996001 

5 Коэффициент вариации 

=H46/G46 

14 % 

 

Весовые коэффициенты  (ранг) объектам-аналогам согласно анализа наиболь-

шего сходства объекта-аналога с объектом оценки, а также с учетом условия: чем 

меньше внесено поправок при вычислении, тем больше вес. 

 

Таблица  28 Расчет весового коэффициента объекта-аналога 

Показатель Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Всего 

Достаточность и достоверность данных 1 5 5 5  

Наименьшая корректировка 2 4 4 5  

Отличие по площади 1 4 1 5  

Сумма значение 4 13 10 15 42 

Весовой коэффициент 0,095-=0,1 0,3 0,238=0,24 0,357=0,36 1,00 

 

 

Коэффициент вариации составляет 14 % для данного расчета, соответственно это сви-

детельствует о достаточной однородности информации. 

 

Таким образом, стоимость объекта, определенная сравнительным подходом со-

ставляет, 15 010 829 000 рублей. 

 

Таблица 29. Стоимость объекта, определенная сравнительным подходом. 

Наименование 
Рыночная стоимость, 

руб.  

Недвижимое имущество: помещение, назначение - нежилое; общей площадью 

160 кв.м., этаж 1, помещение II, комнаты с 1 по 11, с 13 по 16, 18, 19, по адресу: 

Москва, Рязанский проспект, д. 33 
15 010 829,00  

  

http://www.e-college.ru/xbooks/xbook007/book/index/index.html?go=part-009*page.htm
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7.7. ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

         Затратный подход является одним из стандартных подходов оценки рыночной стоимости не-

движимости. Подход основан на определении затрат, которые может понести потенциальный поку-

патель недвижимости при строительстве здания или сооружения, аналогичного по своим физиче-

ским параметрам или потребительским свойствам оцениваемой недвижимости. Затратный подход 

основан на принципе замещения, который гласит, что типичный инвестор или покупатель не запла-

тит за актив больше суммы затрат на воспроизводство актива аналогичной полезности. 

Согласно п. 24 ФСО № 7 «При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие 

положения: 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных 

участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строи-

тельства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений». 

            Таким образом, Затратный подход не применялся для целей настоящей оценки, поскольку 

представляет собой помещение, и, согласно ФСО № 7 – затратный подход, не рекомендуется при-

менять (п. пп.а. п. 24 указанного ФСО). 
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7.8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

    Результаты, полученные разными подходами, демонстрируют некоторый разброс значений стоимости, что 
вполне закономерно. Согласование - это анализ альтернативных заключений, полученных с применением подходов 
оценки, с целью определения единственного (согласованного) значения оцениваемой стоимости. Для согласования ре-
зультатов необходимо определить веса, в соответствии с которыми стоимости, рассчитанные по различным подходам, 
сформируют итоговую рыночную стоимость имущества.  Вес каждого подхода определим, исходя из анализа преиму-
ществ каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта недвижимости. Важнейшими критериями являются следую-
щие: 

 назначение оценки; 
 функциональное назначение объекта; 
 достоверность и обширность информации; 
 допущения, принятые в расчетах; 
 способность учитывать конъюнктуру рынка; 
 способность учитывать доходность объекта; 
 возможность прогнозирования во времени; 
 способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость, такие как ме-

стоположение, возраст, техническое состояние, потенциальная доходность. 
Для определения весов различных подходов используем приведенные выше критерии, которыми будем опи-

сывать те или иные преимущества и недостатки примененного метода расчета с учетом особенностей настоящей оценки. 
Для расчета весов использованных подходов проделаем следующие вычисления: 
 построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу баллы в соответствии с критериями 

(по пятибалльной системе); 
 найдем произведение баллов каждого подхода; 
 найдем сумму баллов всех используемых подходов; 
 по отношению произведения баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных подходов 

найдем нормированный вес подхода в долях. 
 
Поскольку стоимость объекта оценки, полученная при расчете Затратным подходом, существенно отличается, 
более 30 % от результатов, полученных другими подходами. То результаты затратного подхода, по мнению 
оценщика, следует исключить из подведения итоговой стоимости объекта оценки, ввиду получения возмож-
ного некорректного результата, а также согласно требований ФСО. Высокое значение стоимости, полученное 
затратным подходом, обусловлено,  прежде всего, спецификой рынка (низкий спрос на аналогичные объекты), 
расположение объекта оценки (экономически невыгодного положение для использования в качестве коммер-
ческого объекта и невозможность сдачи в аренду по ставке, соответствующей сегменту).   

Таблица 30 Расчет весовых коэффициентов 

Показатель 
Доходный под-

ход 

Сравнительный 

подход 

Затратный под-

ход 
Всего 

Назначение оценки 4 5 0 10 
Функциональное назначение объекта 4 5 0 10 
Достаточность и достоверность данных 4 5 0 9 
Допущения, принятые в расчетах 4 5 0 8 
Способность учитывать конъюнктуру рынка 4 5 0 9 
Способность учитывать доходность объекта 4 4 0 9 
Возможность прогнозирования во времени 3 5 0 8 
Особенности объекта 4 5 0 9 
Сумма 31 39 0 70 
Нормированный вес подхода для объектов оценки 0,443 0,557  1 

 

На основе нормированных весов рассчитаем согласованную стоимость оцениваемого объекта путем умножения получен-
ной с помощью данного подхода стоимости на нормированный вес подхода. Результаты согласования приведены в сле-
дующей таблице. 

 

 
  

доходный подход, руб. 12203575,69 0,443 5404440,661

сравнительный подход, руб. 15010828,77 0,557 8363176,03

Итого, руб.: 13767616,69
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Таблица 31  Итоговое значение рыночной стоимости объектов. 
 

Наименование объекта 
Рыночная стоимость, руб., с 

учетом округления  

Недвижимое имущество: помещение, назначение - нежилое; общей пло-

щадью 160 кв.м., этаж 1, помещение II, комнаты с 1 по 11, с 13 по 16, 18, 

19, по адресу: Москва, Рязанский проспект, д. 33 

13 770 000,00 (Тринадцать 

миллионов семьсот семьде-

сят тысяч) 

          

 

 

 

Оценщик 

________________________________________________________ 

 

 

 

 

 

 



57 

 

СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННОЙ ЛИТЕРАТУРЫ 

СПРАВОЧНАЯ И МЕТОДИЧЕСКАЯ ЛИТЕРАТУРА 

1.«Оценка рыночной стоимости недвижимости» С.В. Грибовский, Е.Н. Иванова, Д.С. Львов, 

О.Е. Медведева, Институт профессиональной оценки и Национальный фонд подготовки кад-

ров, Москва, 2003 г.; 

2.Оценка объектов недвижимости. Учебное пособие. М., ИНФРА-М., 1997 г. 

3.Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия «Оценочная деятельность». Учебное и 

практическое пособие. – М.: Дело, 1998.- 384 с. 

4.Оценка недвижимости, под редакцией А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. Москва «Финансы 

и статистика» 2002 г. 

5.Черняк А.В. «Оценка городской недвижимости», М., 1996 г. 

6.Д. Фридман и др. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости», М., ДЕЛО, 1997 г. 

7.Оценка бизнеса. М., Финансы и статистика, 1998 г. 

8.Прорвич В.А. Оценка земли в Москве. - М., 1996 г. 

9.Прорвич В.С. Оценка экономической стоимости городской земли. - М., 1998 г. 

10.Технология работы с недвижимостью. Земельные отношения. - М. Городская собствен-

ность, 1999 г. 

11.Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости. – Спб., 1997 г. 

12.Ежемесячный информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY». 

13. Справочник оценщика недвижимости. «Характеристики рынка, поправочные коэффи-

циенты». Изд. Нижний Новгород, 2012 г. Приволжский центр финансового консалтинга  и 

оценки.  

14.  Данные центра финансового консалтинга и оценки характеристик рынка недвижимо-

сти; г. Нижний Новгород; «Коллективные экспертные оценки характеристик рынка недви-

жимости». 

15. ООО «Научно-практический центр профессиональной оценки» Справочник расчетных 

данных для оценки и консалтинга. СРД № 19, 2016. 

16. Данные исследования, проведенного Русской службой оценки «Скидка на торг: реалии 

кризиса». А.А. Марчук, Е.А. Бутова. 

17.  Сборник «Индексы цен в строительстве». Выпуск № 87; издание «КО-ИНВЕСТ». 

18. Исследование научно-практического центра профессиональной оценки СРК, 2017 год. 

19. Справочник оценщика недвижимости-2016, под научным руководством Лейфера Л.А., 

Нижний Новгород, 2016. 

20. Интернет-сайты. 

НОРМАТИВНЫЕ И ПРАВОВЫЕ АКТЫ 

1.Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 

29.07.1998 с изменениями. 

2.Стандарты Оценки (ФСО №1, ФСО «2, ФСО №3»), утвержденные Постановлением прика-

зами Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года №№ 254, 255, 256.  

3.«Делопроизводство и архивное дело. Термины и определения» ГОСТ Р 51141-98» (утв. По-

становлением Госстандарта РФ от 27.02.1998 N 28) 

4.«Унифицированные системы документации. Унифицированная система организационно - 

распорядительной документации. Требования к оформлению документов» ГОСТ Р 6.30-97» 

(утв. Постановлением Госстандарта РФ от 31.07.1997 N 273) 



58 

 

ПРИЛОЖЕНИЕ 1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



59 

 

 

 

 

 

 



60 

 

 



61 

 

 

  
 

 



62 

 

 
 



63 

 

 
 



64 

 

ПРИЛОЖЕНИЕ 2 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ДОКУМЕНТЫ И МАТЕРИАЛЫ,  

ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 

ОЦЕНКИ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



65 

 

Фотографии объекта оценки 
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Правоустанавливающие документы (свидетельство о государственной регистрации, технический пас-

порт, балансовая стоимость, а также иные документы, представленные Заказчиком) 
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ООО 

"Страховое агентство " Телеком" 
_______________________________________________________________ 

301940, Тульская обл, Куркинский р-н, Куркино рп, Театральная ул, дом № 3А 
 

 
 

                                                                                                                                  
«02» Марта 2017 г. 
 
 

БАЛАНСОВАЯ СПРАВКА 
 
 
 

Нежилое помещение, общей площадью 160 кв. м - стоит на инвентарном учете, за № 
00000001, бухгалтерский счет учета 01.1 «ОС в организации», расположено по адресу: г. 
Москва, Рязанский проспект, д. 33. Балансовая стоимость объекта на 02.03.2017 года со-
ставляет 852 650,73 (Восемьсот пятьдесят две тысячи шестьсот пятьдесят) рублей 73 ко-
пейки. 
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Копии материалов сети Интернет и газет в соответствии с требованием п. 10 Федерального стандарта 

оценки №3 "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)" (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 

июля 2007 г. № 254 

 

 

http://www.pcfko.ru/research32.html#1;  

http://www.labrate.ru/leifer/real-estate-market-research-for-appraisers-2010-1.pdf; 

 

 

 

http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/ - публичная кадастровая карта. 

 

 

 

http://www.labrate.ru/leifer/real-estate-market-research-for-appraisers-2010-1.pdf
http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/
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Источники информации по предложению и продаже объектов недвижимости (принтскрины) 

 
1 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_658
430330 

 
 
 
 
 
 
2 
https://www.cian.ru/sale/commercial/147497430/?from=cardrefer 

 
 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_658430330
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_658430330
https://www.cian.ru/sale/commercial/147497430/?from=cardrefer
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3 
https://www.cian.ru/sale/commercial/149750968/?from=cardrefer 
 

 
 
 

https://www.cian.ru/sale/commercial/149750968/?from=cardrefer
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4 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofisnoe_pomeschenie_2
38_m_849007658 
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 5 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pr._orehovo-
zuevskiy_d.8_107.3_m_759437447 

 
 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pr._orehovo-zuevskiy_d.8_107.3_m_759437447
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pr._orehovo-zuevskiy_d.8_107.3_m_759437447
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Аренда  
1 
https://www.avito.ru/moskva/kommerches,44kaya_nedvizhimost/arenda_pomescheniya_177_m
_1-ya_lin._prohodnoe_mesto_921408058 

 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/moskva/kommerches,44kaya_nedvizhimost/arenda_pomescheniya_177_m_1-ya_lin._prohodnoe_mesto_921408058
https://www.avito.ru/moskva/kommerches,44kaya_nedvizhimost/arenda_pomescheniya_177_m_1-ya_lin._prohodnoe_mesto_921408058
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2 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._63_m2_m._rya
zanskiy_prospekt_v_907721022 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._63_m2_m._ryazanskiy_prospekt_v_907721022
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._63_m2_m._ryazanskiy_prospekt_v_907721022
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 3 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_ofisa_pl._45_m2_m._rya
zanskiy_prospekt_v_503818453 
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4  
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5 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_156_mpod_ofis_ho
stel_magazin_apteka_923494661 
 

 
 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_156_mpod_ofis_hostel_magazin_apteka_923494661
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_156_mpod_ofis_hostel_magazin_apteka_923494661
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6 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_130_m_66
0000703 
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7  
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_618
546250 

 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_618546250
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_55_m_618546250
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8  
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_69_
m_888667413 
 

 
 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_69_m_888667413
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_69_m_888667413
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https://rent21.ru/ofisnaya-nedvizhimost/6546 
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Акт технического описания и состояния объектов недвижимости 

 

г. Москва                                                                                                                                                                                   "07" марта 2017 года. 
 

Комиссия в составе: 

 

1. Конкурсный Управляющий ООО «Страховое агентство «Телеком»- Н.О. Семыкина,  

2. Оценщик – Суслова Н.А. 

 

В присутствии: 

1. Семыкина Н.О. 

2. Сусловой Н.А. 

 
07.03.2017 года произвели сверку и описание следующих объектов, о чем составили настоящий акт (состояние объектов):  

 

 

№ 

п/п 
наименование Назначение Описание 

инвен-

тарный 

№ 

 год по-

стройки 

Год 

ввода в 

эксплуа-

тацию 

состояние 

1 Помещение нежилое 
 Расположенное на 1-ом этаже 5-7и этажного здания, не жи-

лое,  общей площадью 160,00 кв.м. 

0000000

1 
1957 

 

 

1957 

удовлетвори-

тельное 

Нежилое здание 

 Конструктивное решение. Материал Состояние 

Фундамент Бетон блоки удовлетворительное 

Стены Кирпич удовлетворительное 
Перекрытия Железобетон удовлетворительное 
Перегородки Кирпичные удовлетворительное 
Полы Линолиум, плитка керамическая удовлетворительное 
Проемы оконные Стеклопакет удовлетворительное 
Проемы дверные МДФ - одностворчатые, входные – стеклопакет - одностворча-

тые. 

удовлетворительное 

Внутренняя отделка Шпаклевка, покраска, плитка керамическая. удовлетворительное 
Системы инженерного обеспечения 
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Водопровод, канализация, горячая вода, отопление центральное от ТЭЦ. Состояние – удовлетворительное. 
 

 

Результаты: Объект оценки – нежилое помещение пригодно для дальнейшей эксплуатации, используются по назначению, общее состояние удовле-

творительное. 

 

Акт технического состояния составлен в 5-ти экземплярах: 

 

1.  Первый экземпляр владельцу объекта  -      _____________                        ООО «Страховое агентство «Телеком» 

 

2.  Второй экземпляр оценщику -                                                                         Сусловой Н.А.                                      _    

 

3. Третий экземпляр  -                                                                                          в дело                                        _______ 

 

4. Четвертый и пятый –                                                                                         в Отчет об оценке                                  _ 

                             

 

 

Подписи участников осмотра: 

 

1.  _________________________________________                                                       м.п.  

2.  _________________________________________                                                       м.п.  
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индивидуальному предпринимателю/ 

частнопрактикующему оценщику 

Сусловой Наталье Андреевне 
152610 Россия, Ярославская область, г. Углич,  

микрорайон Мирный, 10/15; ИНН 771802115107;  

ОГРН 304761205200021 
 

ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 01 от 07 марта 2017 года 

Прошу провести оценку:  

Параметр Значение 

 

1) объект оценки; № 

п/

п 

наимено-

вание 
Назначение Описание 

инвентар-

ный 

№ 

 Год 

 по-

стройки 

Год ввода в 

эксплуата-

цию 

Балансовая стоимость  

на 02.03.2017г. (руб.) 

1 
Помеще-

ние  
нежилое 

Расположенное на 1-ом 

этаже 5-7и этажного здания, 

не жилое,  общей площадью 

160,00 кв.м 

00000001 1957 

 

1957 

 

852 650,73 

 

 

2) Место положение объ-

екта 

 

РФ, 109202,  г. Москва, просп. Рязанский, д. 33 

 

3) имущественные права, 

подлежащие оценке 

 

Право собственности 

 

4) цель оценки; 

 

Определение рыночной стоимости объектов 

 

5) предполагаемое ис-

пользование результатов 

оценки и связанные с 

этим ограничения; 

 

Определение рыночной стоимости Объекта оценки для продажи Объекта оценки на торгах (аукционе) 
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Параметр Значение 

6) вид стоимости; 

 

Рыночная 

 

7) определяемый итого-

вый результат 

 

Без указания диапазона стоимости 

 

8) дата оценки; 

 

07.03.2017-17.03.2017 

9) общая характеристика  

Объект оценки представляет собой нежилое помещение на правах собственности общей площадью 160 кв. м. На дату оценки поме-

щение используется по назначению в работе ООО «Страховое агентство» Телеком». В целом состояние хорошее,  подробное описа-

ние в акте технического состояния. 

 

10) права на объекты 

 

Право собственности  

11) Собственник 

Общество с Ограниченной Ответственностью «Страховое агентство» Телеком» в лице конкурсного Управляющего Семыкиной Ната-

льи Олеговны, действующей на основании решения Арбитражного суда Тульской области от 10 января 2017 года по делу № А68-

7181/2015  

12) Реквизиты собствен-

ника 

301940, Тульская обл., Куркинский р-н, Куркино рп, Театральная ул, дом № 3А  

ОГРН: 1057747129010, ИНН:7728549215, р/с 40701810000000000579 в ПАО Банк «ФК Открытие» г. Москва, к/сч 

30101810300000000985, БИК: 044525985, тел: (495) 760-56-15 

 

13) Определяемый ре-

зультат 

 

Без указания диапазона стоимости 

 

 

 

 

    ______________________________ ___________________________          

                                   м.п.                                                         (дата, подпись) 

 

 

 


