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ООО «Агентство Оценки» 
107996, г. Москва, ул. Кузнецкий мост,  
д. 21/5, оф. 5057 
15 апреля 2019 г.  
 
 

Конкурсному управляющему 
ЗАО "МОСКОВСКАЯ ТОНКОСУКОННАЯ  

ФАБРИКА ИМЕНИ ПЕТРА АЛЕКСЕЕВА"  
г-ну Новикову П.В. 

 

Уважаемый Павел Васильевич! 

В соответствии с Договором № 621 от 08 апреля 2019 г., ООО «Агентство Оценки» проведена 
оценка рыночной стоимости помещений, назначение: нежилое, площадь 2483,9 кв.м., этаж №1, 2, 3, 
4, 5, адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, р-н Головинский, ул. Михалковская, д. 46, корп. 3, 
кадастровый (условный) номер: 77:09:0001026:8764 (далее по тексту – Объект оценки, оцениваемое 
имущество).  

Согласно полученной от Вас информации, результаты оценки будут использоваться для проце-
дур, предусмотренных Федеральным законом "О несостоятельности (банкротстве)" от 26.10.2002 N 
127-ФЗ. 

Настоящее письмо не является отчётом об оценке, а только предваряет отчет, приведенный да-
лее. Отдельные части настоящей работы не могут трактоваться вне данного отчета, а только в соот-
ветствии с полным его содержанием, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и 
ограничения.  

На основании информации, анализа, расчетов и выводов, представленных в приведенном ниже 
отчете об оценке, было сделано заключение о том, что, по мнению Оценщика, рыночная стоимость 
Объекта оценки, по состоянию на 11 апреля 2019г., без учета НДС1, округленно составляет: 

 
91 705 000  

(девяносто один миллион семьсот пять тысяч) рублей 
 

Полное описание Объекта оценки приведено в Отчете об оценке. 
Оценка была проведена в соответствии с: 
- требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Рос-
сийской Федерации» (с изменениями и дополнениями); 
- Федеральными стандартами оценки: 

- «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1); 
- «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)»; 
- «Требования к отчёту об оценке (ФСО №3)»; 
- «Оценка недвижимости (ФСО №7)». 

- Стандартами саморегулируемой организации Союз оценщиков «СИБИРЬ». 
 
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по рассуждениям, приведённым в отчё-

те, обращайтесь непосредственно к нам. 
Благодарим Вас за возможность оказать Вам услугу. 

 
 
Директор 
ООО «Агентство Оценки» 

 С.В. Градский 

 м.п.  

                                                         
1 В формировании оценочной стоимости не учитывается НДС, т.е. не признаются объектом налогообложения операции 
по реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством РФ 
«О несостоятельности» (банкротстве)» (п.15 ч.2 ст.146 НК РФ).  
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1. Основные факты и выводы 

Таблица 1. Общая информация, идентифицирующая Объект оценки и результаты оценки. 
Наименование Объекта оценки Объектом оценки являются помещения, назначение: нежилое, 

площадь 2483,9 кв.м., этаж №1, 2, 3, 4, 5, адрес (местонахожде-
ние) объекта: г. Москва, р-н Головинский, ул. Михалковская, д. 
46, корп. 3, кадастровый (условный) номер: 77:09:0001026:8764 

Вид права Собственность 
Субъект (субъекты) права Закрытое акционерное общество «Московская тонкосуконная 

фабрика имени Петра Алексеева» 
Цель оценки Определение рыночной стоимости Объекта оценки  
Вид определяемой стоимости Рыночная стоимость 
Ограничения и пределы приме-
нения полученной итоговой 
стоимости 

Суждение Оценщика относительно полученной стоимости дей-
ствительно только на дату проведения оценки.  
Полученная стоимость действительна только для цели оценки и 
предполагаемого использования результатов оценки, предусмот-
ренных Заданием на оценку, и только с учетом всех приведен-
ных в Отчете допущений, принятых при проведении оценки. 
Итоговая стоимость объекта оценки, указанная в настоящем от-
чете может быть признана рекомендуемой для целей, преду-
смотренных в Задании на проведение оценки, если с даты со-
ставления отчета об оценке до даты использования полученных 
результатов прошло не более 6 месяцев. 

Основание для оценки Договор № 621 от 08 апреля 2019г. 
Дата проведения оценки 11 апреля 2019 г. 

 
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 
При определении рыночной стоимости Объекта оценки в рамках настоящего отчёта был приме-

нен один подход - затратный. Результаты оценки недвижимого имущества, полученные с использова-
нием различных подходов к оценке, представлены в следующей таблице. 

  
Таблица 2. Результаты расчета рыночной стоимости Объекта оценки с применением подходов 
к оценке 

Наименование 
Рыночная стоимость, 

полученная затратным 
подходом, руб. 

Рыночная стоимость, по-
лученная сравнительным 

подходом, руб. 

Рыночная стоимость, 
полученная доходным 

подходом, руб. 
Помещения, назначение: нежилое, 
площадь 2483,9 кв.м., этаж №1, 2, 3, 
4, 5, адрес (местонахождение) объек-
та: г. Москва, р-н Головинский, ул. 
Михалковская, д. 46, корп. 3, кадаст-
ровый (условный) номер: 
77:09:0001026:8764 

не применялся 91 705 000р. не применялся 

 
Таким образом, итоговая величина рыночной стоимости недвижимого имущества, принадле-

жащего ЗАО «Московская тонкосуконная фабрика имени Петра Алексеева», без учета НДС, по со-
стоянию на 11 апреля 2019 г., округленно составляет: 

 

91 705 000  
(девяносто один миллион семьсот пять тысяч) рублей 
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2. Задание на оценку 

Таблица 3. Задание на оценку 
Объект оценки2 Объектом оценки являются помещения, назначение: нежилое, 

площадь 2483,9 кв.м., этаж №1, 2, 3, 4, 5, адрес (местонахождение) 
объекта: г. Москва, р-н Головинский, ул. Михалковская, д. 46, 
корп. 3, кадастровый (условный) номер: 77:09:0001026:8764 

Состав объекта оценки с ука-
занием сведений, достаточных 
для идентификации каждой из 
его частей (при наличии) 

Объект оценки рассматривается как единое целое, то есть не име-
ет составных частей. 

Характеристики объекта 
оценки и его оцениваемых 
частей или ссылки на доступ-
ные для оценщика документы, 
содержащие такие характери-
стики 

Информация об Объекте оценки приведена в документах, пред-
ставленных для проведения оценки, перечень которых приведен в 
разделе «Источники информации» настоящего Отчета. 

Имущественные права на объ-
ект оценки 

Право собственности  

Цель оценки Определение рыночной стоимости Объекта оценки 
Задача проведения оценки 
(предполагаемое использова-
ние результатов оценки) и 
связанные с этим ограничения 

Результаты оценки будут использованы для процедур, предусмот-
ренных Федеральным законом "О несостоятельности (банкрот-
стве)" от 26.10.2002 N 127-ФЗ. Настоящий отчет действителен 
лишь в полном объеме и для указанных в нем целей. Заключение 
о стоимости, содержащееся в настоящем отчете, относится к объ-
екту оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с ка-
кой-либо частью объекта является неправомерным, если это не 
оговорено в Отчете.  

Вид определяемой стоимости Рыночная  
Возможные границы интерва-
ла, в котором может нахо-
диться стоимость  

Суждение о возможных границах интервала, в котором может 
находиться рыночная стоимость объекта оценки не приводится  

Дата оценки 11 апреля 2019г. 
Период проведения оценки С 08 апреля по 15 апреля 2019г. 
Допущения и ограничения, на 
которых основана оценка 

Согласно п. 4 настоящего Отчёта 

 
 

3. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Сведения о заказчике 
Заказчик Конкурсный управляющий Закрытого акционерного общества 

"МОСКОВСКАЯ ТОНКОСУКОННАЯ ФАБРИКА ИМЕНИ 
ПЕТРА АЛЕКСЕЕВА" Новиков Павел Васильевич, действую-
щий на основании Решения арбитражного суда города Москвы от 
22.07.2016 по делу  № А40-213937/15-175-633Б 

Реквизиты  Заказчика  ОГРН 1037739295901 от 29.01.2003 
ИНН 7712019653 
КПП 774301001 

Адрес  Заказчика 125438,  Москва, ул.Михалковская, д.48 

                                                         
2 Более подробное описание Объекта оценки представлено в разделе 10 «Описание Объекта оценки и имущественных прав» 
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Таблица 4. Сведения об оценщике 
Оценщик Овчинников Андрей Леонидович 
Сведения о членстве в СРО Союз СРО «Сибирь», свидетельство о членстве № 0554 от 

09.04.2009 г.; 
Выписка из реестра Союза СРО «Сибирь»  от 06.03.2019 г. 

Документ, подтверждающий 
получение профессиональ-
ных знаний в области оце-
ночной деятельности 

Диплом серия ПП № 905664, выданный Алтайским 
государственным университетом 22.06.2006 г. по программе 
«Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». 
Удостоверение о повышении квалификации ФГБОУ ВПО 
«Алтайский государственный университет» № 053 от 29.12.2015 г. 
по программе «Оценочная деятельность». 

Информация о квалифика-
ционном аттестате в области 
оценочной деятельности 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
№011599-3 от 28.04.2018 г.  по направлению «Оценка бизнеса», 
действует до 28.04.2021года. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
№003935-1 от 28.02.2018 г. по направлению «Оценка 
недвижимости». 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
№003934-2 от 28.02.2018 г. по направлению «Оценка движимого 
имущества».  
Квалификационные аттестаты выдаются сроком на 3 года. 

Сведения о страховании гражданской ответственности Оценщика 
Страхование профессио-
нальной ответственности 
Оценщика  

Страховой полис № 922/1499113333 от 14.03.2019г. выдан СПАО 
«РЕСО-Гарантия» филиал в г. Барнауле.  
Действителен с 01.04.2019 г. по 31.03.2020 г.  
Страховая сумма 30 000 000 (Тридцать миллионов) руб. 

Адрес местонахождения 107996, г. Москва, ул. Кузнецкий мост, д. 21/5, оф. 5057  
Контактные данные тел.: 8-917-504-13-88, 

E-mail:  fssocen@gmail.com 
Стаж работы в оценочной 
деятельности 

С 2006 года 

Исполнитель  Общество с ограниченной ответственностью «Агентство Оцен-
ки» 

ОГРН № 1092225000999, дата присвоения ОРГН 04.03.2009 г. 
ИНН/КПП 2225100495 /222501001 
Адрес местонахождения Ис-
полнителя 

107996, г. Москва, ул. Кузнецкий мост, д. 21/5, оф. 5057  

Платежные реквизиты Ис-
полнителя 

р/с 40702810900000001828 в АО «Банк Финсервис», г. Москва, к/с 
30101810545250000079; БИК 044525079 

Страхование ответственно-
сти юридического лица 

Страховой полис № 1284008398 от 07.11.2017 г. выдан СПАО 
«РЕСО-Гарантия» сроком с 19.11.2017 г. до 18.11.2020 г. 
Страховая сумма 100 000 000 (Сто миллионов) рублей. 

Степень участия оценщиков: А.Л. Овчинников – оценка. 
Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке орга-

низациях и специалистах: не привлекались. 
 
 

4. Допущения и ограничивающие условия 

Приводимый в Отчете об оценке анализ, мнения и заключения эксперта-оценщика ограничива-
ются высказанными предположениям и ограничительными условиями, указанными ниже: 

1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. Ис-
пользование отдельных положений и выводов заключения вне данного Отчета является не коррект-
ным и может привести к искажению данных. Без письменного согласия Оценщика, настоящий Отчет 

mailto:fssocen@gmail.com
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об оценке не может распространяться или публиковаться, ровно, как и использоваться, даже в сокра-
щенной форме, для целей иных, чем указано в задании на оценку. 

2. Оценщик не несет ответственности за достоверность информации, связанную с подтвержде-
нием прав на оцениваемую собственность и/или за достоверность юридического описания этих прав. 
Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме 
оговоренных в Отчете об оценке. 

3. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияю-
щих на стоимость оцениваемого имущества. Оценщик не обязан проводить работы по выявлению 
таких факторов, и не несет ответственность в случае их выявления впоследствии. 

4. Стоимость Объекта оценки признается действительной только на дату проведения оценки. 
Оценщик и Исполнитель не несут ответственность за изменение количественных и качественных ха-
рактеристик Объекта оценки, а также рыночных условий после даты проведения оценки, за последу-
ющие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут 
повлиять на стоимость объекта оценки. 

5. Вся информация (в том числе, касающаяся идентификации Объекта оценки), полученная от 
представителей Заказчика и сторонних специалистов, а также из других источников, принимается как 
достоверная. Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения полной достовер-
ности использованной информации. 

6. Оценка производится в предположении о том, что все необходимые для эксплуатации по 
предполагаемому назначению решения законодательных и исполнительных органов власти РФ, а 
также органов местного самоуправления существуют, либо могут быть получены, или обновлены. 

7. Итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, может быть 
признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления 
Отчета до даты совершения сделки с Объектом оценки или даты представления публичной оферты 
прошло не более 6 месяцев. 

8. Отчёт об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости 
Объекта оценки и не является гарантией того, что Объект оценки будет продан на свободном рынке 
по цене, равной стоимости Объекта оценки, указанной в Отчете об оценке, а носит рекомендуемый 
характер. 

9. В Отчете об оценке указаны ссылки на источники информации. При использовании в каче-
стве источников информации сайтов Интернет Оценщик указывает адреса доменов и интернет-
страниц. Однако это не является гарантией, что пользователь Отчета об оценке может самостоятель-
но найти опубликованную информацию по указанной ссылке. Это обусловлено тем, что источник 
информации может иметь динамический адрес, который невозможно задать в виде фиксированной 
ссылки. Кроме того, информация в любой момент может быть удалена с сайта по независящим от 
Оценщика причинам. В связи с этим, Оценщик приводит скрины сайтов интернет-страниц использо-
ванных при проведении расчетов аналогов. 

10. В рамках настоящего отчета некоторые данные (например, площадь, цена, величина аренд-
ной ставки, точный адрес) по объектам-аналогам могут отличаться от информации, опубликованной 
на интернет-страницах, в периодической печати, и от приложенных к Отчету распечаток. Это связано 
с тем, что в процессе оценки Оценщиком проводились телефонные переговоры с собственниками и 
представителями собственников объектов-аналогов. В Отчете указываются уточненные данные по 
объектам-аналогам, выявленные в процессе проведения телефонных переговоров. 

11. В соответствии с профессиональными этическими нормами Оценщик обязуется сохранять 
конфиденциальность в отношении информации, полученной от Заказчика и собственников Объекта 
оценки.  

12. От Оценщика не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний и присут-
ствия в суде в связи с имуществом, объектами недвижимости или имущественными правами, связан-
ными с объектом оценки, если только не будут заключены иные соглашения.  

13. Заказчик должен принять условие защитить Оценщика от всякого рода расходов и матери-
альной ответственности, происходящих из иска третьих сторон, вследствие легального использова-
ния третьими сторонами полученных результатов оценки, кроме случаев, когда окончательным су-
дебным порядком определено, что убытки, потери и задолженности были следствием мошенниче-
ства, общей халатности и умышленно неправомочных действий со стороны Оценщика в процессе 
выполнения данной работы.  
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14. Все расчеты произведены с помощью программного продукта MS Excel. Функция "Точность 
как на экране" не использована, что обеспечивает большую точность вычислений, однако дает по-
грешность в визуализации данных. В ходе расчетов некоторые значения округлялись. При проверке 
расчетов могут быть незначительные расхождения из-за применения округления. Округление несу-
щественно влияет на результаты оценки. 

15. В Отчете об оценке используются модели и расчетные формулы, в основе которых лежат те 
или иные допущения. Эти допущения оценщик отражает в Отчете по мере обращения к ним. Приня-
тые допущения и ограничения следует учитывать при использовании представленных результатов. 

16. Прочие принятые допущения и ограничительные условия указаны разделе 10 «Описание 
Объекта оценки» настоящего Отчета, а также в процессе проведения оценки по тексту Отчета в тех 
местах, где они были применены и учтены в расчетах. 

 
 

5. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

Оценщик осуществил оценку и составил Отчет в соответствии с действующими на дату состав-
ления Отчета стандартами оценки: 
1. Федеральные стандарты оценки: 
• Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к прове-

дению оценки (ФСО № 1)», утвержденный Приказом Министерства экономического развития 
Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 297 (далее – ФСО 
№ 1); 

• Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный 
Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития 
России) от 20 мая 2015 г. № 298 (далее – ФСО № 2); 

• Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный 
Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития 
России) от 20 мая 2015 г. № 299 (далее – ФСО № 3). 

• Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утверждённый Приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития 
России) от 25 сентября 2014 г. №611 (далее – ФСО № 7). 

2. Свод стандартов и правил оценочной деятельности Саморегулируемой организации Союз оценщи-
ков «СИБИРЬ» (далее СОЮЗ СРО «СИБИРЬ»). 
 
 

6. Последовательность определения стоимости Объекта 

Процесс оценки - это документально и логически обоснованная процедура исследования ценност-
ных характеристик оцениваемого объекта, основанная на общепринятых методах и подходах к оцен-
ке. Задача оценщика - определение и количественная интерпретация степени полезности оцениваемо-
го имущества. Суммарное действие всех рыночных факторов, влияющих на стоимость объекта, ре-
зюмируется в итоговом суждении. 

Последовательность определения стоимости Объекта заключается в выполнении следующих эта-
пов проведения оценки Объекта: 

• обследование объекта: процесс оценки начинается с общего осмотра и описания местополо-
жения объектов и их окружения, выявления их особенностей, достоинств и недостатков; 

• установление количественных и качественных характеристик Объекта оценки, в том числе 
сбор и обработка необходимых документов и информации; 

• анализ наиболее эффективного использования: вывод сделан на основе собранной информа-
ции с учетом существующих ограничений, специфики местоположения и функциональных 
особенностей объекта, его инфраструктурного значения; 

• анализ рынка, к которому относится Объект. Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе 
были проанализированы данные, характеризующие природные, экономические, социальные и 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

9 
 

другие факторы, влияющие на рыночную стоимость объектов в масштабах региона и района 
местонахождения объекта; 

• выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление не-
обходимых расчетов. В рамках определения рыночной стоимости объекта использовались 
имеющие отношение к поставленной задаче инструменты оценки затратного, доходного и 
сравнительного подходов; 

• расчёт стоимости объекта оценки в соответствии со Стандартами оценки с использованием 
наиболее приемлемых в данном конкретном случае подходов и методов оценки; 

• обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение 
итоговой величины стоимости Объекта. Обобщение результатов оценки сводилось к анализу 
соответствия стоимости полученной тем или иным методом (подходом), реальной ситуации, 
т.е. определялась достоверность каждого результата. Затем, путем рейтингового ранжирова-
ния результатов, определялась итоговая стоимость объекта оценки, как средневзвешенная ве-
личина стоимостей, полученных различными подходами; 

• составление и передача Заказчику настоящего Отчета. На данном этапе все результаты, полу-
ченные в процессе работы, сведены воедино и изложены в виде отчета, с указанием всех со-
ответствующих фактов и прочих условий, влияющих на результаты оценки. 
 
 

7. Определение основных оценочных понятий (терминов), используемых в 

отчете об оценке 

Под оценочной деятельностью понимается профессиональная деятельность субъектов оценоч-
ной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, кадастро-
вой, ликвидационной, инвестиционной или иной предусмотренной федеральными стандартами оцен-
ки стоимости. 

Субъектами оценочной деятельности признаются физические лица, являющиеся членами од-
ной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соот-
ветствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федера-
ции». 

Профессиональное суждение оценщика – основанное на требованиях законодательства РФ, 
положениях кодекса профессиональной и деловой этики, национальных (федеральных) и междуна-
родных стандартов оценки, правил оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщи-
ков, членом которой является оценщик, аргументированное и подтвержденное соответствующими 
исследованиями заключение о стоимости объекта оценки или иной расчетной величины, выраженное 
в письменной форме в отчете об оценке. 

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в за-
дании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки. 

Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий сведения доказательственного зна-
чения, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной дея-
тельности.  

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодатель-
ством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в ре-
зультате совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату 
оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта 
оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».  

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании 
подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных 
в рамках применения различных подходов к оценке. 

Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой 
данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда сто-
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роны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены 
сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  

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

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

аналогичных объектов оценки;  
- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;  
- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это 

дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.  
Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для опре-

деления стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату 
оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату 
оценки. 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Ме-
тод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе 
существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одно-
го из подходов к оценке. 

Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной 
для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов 
к оценке. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых до-
ходов от использования объекта оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами, в отношении которых имеется информация о 
ценах и характеристиках. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта 
оценки с учетом износа и устареваний. 

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участ-
ки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несо-
размерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавер-
шенного строительства. 

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или об-
стоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки 
оценщиком в процессе оценки. 

Классификация ремонтов помещений3 
 Классификация ремонтов определяет показатели для расчета сметной стоимо-

сти. Классификация ремонтов  зависит от качества отделки, сложности и объемов работ, применяе-
мых материалов. 
Таблица 5. Классификация ремонтов 

По качеству производимой отделки 
простой 

 
улучшенный 

 
высококачественный 

 
По степени сложности и объему проводимых работ 

Косметический ремонт 
Самый простой вариант проведе-
ния ремонтных работ. 
1)Заделка трещин, дефектов на 
стенах и потолке, частичная шпа-

Капитальный ремонт 
1)Частично или полностью производится 
замена электропроводки. 
2)Замена радиаторов отопления на новые. 
3)Выполняется качественная подготовка 

Евроремонт 

                                                         
3 Источник информации - http://stroytelegko.ru/spravochnik-zakazchika-2/klassifikatsiya-remontov-pomeshheniy 

http://stroytelegko.ru/poleznaya-informatsiya/kak-delat-evroremont-kvartiryi
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клевка. 
2)Покраска потолка, поклейка 
обоев на стены. 
3)Покраска оконных рам, дверей. 
4)Замена  напольного покрытия на 
плитку, линолеум или ковролин, 
установка плинтуса. 
5)Облицовка плиткой пола, стен 
ванной и туалета. 
Такой вид ремонта самый простой, 
быстрый и экономный 

стен под отделку: заделка трещин, дефектов, 
неровностей, шпаклевка. 
4)Замена труб водопровода, канализации, 
сантехники. 
5)Производится замена напольного покры-
тия на ламинат, паркет, пробковый пол и т.д. 
6)Установка кондиционеров (одного или 
нескольких). 
7)Устройство системы теплого пола. 
8)Меняются окна и двери. 

По видам применяемых материалов и требованиям к перечню работ 
Эконом-ремонт 

1)Частичное выравнивание стен и 
потолков. 
2)Поклейка обоев на стены. 
3) Покраска потолков. 
4)Замена межкомнатных дверей. 
5)Замена розеток, выключателей. 
6)Укладка нового напольного по-
крытия: плитка, ламинат, ковро-
лин, линолеум. 
7)Ремонт ванной и туалета. 

Стандартный ремонт 
1)Перепланировка помещения 
2)Качественное выравнивание стен и потол-
ков 
3)Устройство подвесных потолков из гипсо-
картона 
4)Устройство декоративных арок, коробов, 
перегородок 
5)Полная замена систем водопровода, кана-
лизации, отопления с заменой сантехники и 
радиаторов 
6)Замена окон, дверей 
7)Остекление, отделка балконов, лоджий 
8)Установка кондиционеров 
9)Устройство системы теплых полов 
10)Устройство напольного покрытия из 
натуральных дорогостоящих материалов: 
паркет, пробковый пол и т.д. 

Ремонт класса люкс 
Ремонт класса люкс включает в себя 
перечень работ стандартного ремон-
та с дополнительными видами работ: 
1)Устройство сложных конструкций 
стен и потолков 
2)Устройство дизайнерских полов из 
ценных пород дерева, наливных 
полов с 3D-эффектом и т.д. 
3)Устройство сложных систем элек-
тричества 
4)Установка различных сантехниче-
ских приборов (джакузи, душевая 
кабина и т.д.) 
5)Отделка помещений с использова-
нием дизайн-проекта 
6)Устройство систем видеонаблюде-
ния, охраны и т.д. 

 
 

8. Источники информации 

1. При проведении оценки Объекта Оценщик использовал полученные от Заказчика копии доку-
ментов, устанавливающих количественные и качественные характеристики Объекта оценки (копии 
предоставленных документов содержатся в Приложении к Отчёту):  
- Выписка из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижи-
мости от 19.03.2018; 
- Инвентаризационная опись основных средств № 1/ИКП от 09.04.2018; 
- Определение Арбитражного суда города Москвы от 23.06.2017 по делу  № А40-213937/15-175-633Б; 
- Ответ Департамента городского имущества города Москвы о предоставлении сведений от 
04.06.2018 № ДГИ-1-38973/18-1; 
- Решение Арбитражного суда города Москвы от 22.07.2016 по делу  № А40-213937/15-175-633Б; 
- Ответ МОСГОРБТИ от 20.06.2017 № ИС-С-2812/17; 
- Технический паспорт 77-09-01026-000-00014745; 
- Определение Арбитражного суда города Москвы от 28.01.2019 по делу  № А40-213937/15-175-633Б. 

2. Перечень используемых при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источни-
ка их получения: 

В ходе работы над отчетом об оценке были использованы следующие источники информации и 
данные: 
• Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки – 
предоставлены Заказчиком; 
• Интервью со специалистами – телефонные переговоры, личные встречи; 
• Периодические издания, специализированные аналитические обзоры (сеть Интернет); 
• Профессиональная методическая литература (см. «Список использованной литературы»). 
• Теоретические и практические аспекты оценки недвижимости, приведенные в учебных, научных и 
практических трудах (см. «Список использованной литературы»); 

http://stroytelegko.ru/vse-ob-uteplenii/variantyi-vyibora-teplyih-polov
http://stroytelegko.ru/materialyi/vyibiraem-napolnoe-pokryitie-probkovyiy-zamkovyiy-pol-probkovyiy-kleyashhiysya-pol
http://stroytelegko.ru/napolnyie-pokryitiya/dekorativnyie-nalivnyie-polyi-tehnologiya-izgotovleniya
http://stroytelegko.ru/napolnyie-pokryitiya/dekorativnyie-nalivnyie-polyi-tehnologiya-izgotovleniya
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• Данные из открытых источников информации по купле-продаже и аренде аналогичных объектов 
(специализированные Интернет-сайты, газеты, журналы, бюллетени и т.д.).  
• Копии Интернет-страниц с описанием объектов аналогов (приведены в Приложении к Отчету). 

3. Иные сведения, являющиеся, по мнению Оценщика, существенно важными для полноты от-
ражения примененного им метода расчета стоимости конкретного Объекта оценки. 

4. Иные сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результа-
тов проведения оценки Объекта оценки, отраженных в Отчете. 

 
 

9. Анализ достаточности и достоверности данных 

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет 
к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оцен-
ки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Отчет об оценке не должен содержать информацию, не использующуюся при проведении оценки 
при определении промежуточных и итоговых результатов, если она не является обязательной соглас-
но требованиям федеральных стандартов оценки и стандартов и правил оценочной деятельности, 
установленных саморегулируемой организацией, членом которой является оценщик, подготовивший 
отчет (принцип достаточности). Речь идет о достаточности, прежде всего, сведений об объекте оцен-
ки, его характеристиках, влияющих на его стоимость с точки зрения типичных субъектов рынка. Что 
касается данных о рынке, то Оценщик исходил из необходимости сбора возможно более полной ин-
формации о рынке, существенной для оценки объекта применяемыми методами.  

Исходные данные об объекте оценки получены из представленной Заказчиком документации, 
перечень которой приведен в разделе «Источники информации», а копии представленной документа-
ции, приведены в Приложении к отчету об оценке.  

Исходя из успешного применения выбранных Оценщиком методов оценки, Оценщик считает со-
бранную об объекте оценки информацию достаточной и достоверной. 

 
 

10. Описание Объекта оценки 

10.1.  Сведения об имущественных правах на объект оценки 
Оцениваемое имущество на дату оценки принадлежит на праве собственности Закрытому акцио-

нерному обществу «Московская тонкосуконная фабрика имени Петра Алексеева» (ЗАО «Московская 
тонкосуконная фабрика имени Петра Алексеева»), ОГРН 1037739295901 от 29.01.2003. 

В отношении объекта оценки ограничения (обременения) права не зарегистрированы. 
Право собственности, согласно Гражданскому Кодексу РФ, часть 1 (ст. 209), включает право 

владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению со-
вершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и 
иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое 
имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником права владения, 
пользования и распоряжения. 

 
10.2. Описание месторасположения Объекта оценки4 

Объект оценки расположен по адресу: г. Москва, ул. Михалковская, д.46, корп.3, в Головинском 
районе Северного административного округа. Располагается на расстоянии около 220 м от остановки 
общественного транспорта, около 400 м до станции МЦК «Коптево» (Малое кольцо Московской же-
лезной дороги), около 2,3 км от станции метро Водный стадион. Объект располагается напротив 
набережной Малого Головинского пруда, находящегося между Верхним Головинским прудом и 
Большим Головинским прудом, примыкающего к парку-усадьбе Михалково с Михалковскими пру-
дами и самой усадьбе Михалково. 

                                                         
4 Источники информации- https://ru.wikipedia.org/ 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

13 
 

В непосредственной близости располагаются административно-производственные здания, жилые 
здания, парк у Головинских прудов, Кронштадтский сквер. 

Москва́ - столица России, город федерального значения, административный центр Центрального 
федерального округа и центр Московской области, в состав которой не входит. Крупнейший по чис-
ленности населения город России и её субъект — 12 615 882 чел. (2019), самый населённый из горо-
дов, полностью расположенных в Европе, входит в десятку городов мира по численности населения, 
крупнейший русскоязычный город в мире. Центр Московской городской агломерации. 

Историческая столица Великого княжества Московского, Русского царства, Российской империи 
(в 1728—1730 годах), Советской России и СССР. Город-герой. В Москве находятся федеральные ор-
ганы государственной власти Российской Федерации (за исключением Конституционного суда), по-
сольства иностранных государств, штаб-квартиры большинства крупнейших российских коммерче-
ских организаций и общественных объединений. 

Расположена на реке Москве в центре Восточно-Европейской равнины, в междуречье Оки и 
Волги. Как субъект федерации, Москва граничит с Московской и Калужской областями. 

Москва — важный туристический центр России. Московский Кремль, Красная площадь, Ново-
девичий монастырь и Церковь Вознесения в Коломенском входят в список Всемирного наследия 
ЮНЕСКО. Она является важнейшим транспортным узлом. Город обслуживают 5 аэропортов, 9 же-
лезнодорожных вокзалов, 3 речных порта (имеется речное сообщение с морями бассейнов Атланти-
ческого и Северного Ледовитого океанов). С 1935 года в Москве работает метрополитен.  Москва — 
спортивный центр страны. В 1980 году в Москве прошли XXII летние Олимпийские игры, а в 2018 
город стал одним из хозяев чемпионата мира по футболу. 

Территориальными единицами Москвы являются районы, поселения и административные окру-
га, имеющие наименования и границы, закреплённые правовыми актами города. 

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

Москва разделена на 12 административных округов: Центральный, Северный, Северо-
восточный, Восточный, Юго-восточный, Южный, Юго-западный, Западный, Северо-западный, Зеле-
ноградский, Новомосковский, Троицкий. Последние три полностью расположены за пределами 
МКАД. 

В свою очередь, округа Москвы (кроме Новомосковского и Троицкого) делятся на районы, всего 
в Москве 125 районов. Несколько районов Москвы являются эксклавами. 

Новомосковский и Троицкий округа состоят из таких новых территориальных единиц Москвы, 
как поселения. В границах же этих поселений созданы такие внутригородские муниципальные обра-
зования, как поселение и городской округ.  

Экономика  
Москва — крупнейший в общероссийском масштабе финансовый центр, международный дело-

вой центр и центр управления большой частью экономики страны. Так, например, в Москве сосредо-
точено около половины банков из числа зарегистрированных в России. Кроме того, бо́льшая часть 
крупнейших компаний зарегистрированы и имеют центральные офисы именно в Москве, хотя их 
производство может быть расположено за тысячи километров от неё. Москва — крупный центр ма-
шиностроения, в том числе энергомашиностроения, станко-, судо-, приборостроения; чёрной и цвет-
ной металлургии (производство алюминиевых сплавов), химической, лёгкой, полиграфической про-
мышленности. Но в последние годы идет процесс переноса производств за пределы Москвы. По дан-
ным на 2008 год, по объёму ВВП (321 млрд $) Москва находилась на 15 месте среди крупнейших го-
родов мира. 

На территории города действует значительное количество предприятий оборонной промышлен-
ности. В городе имеется сильная научная и технологическая база по производству оптико- и радио-
электронных приборов, авиационной и космической аппаратуры, высокоточных механических при-
боров. Москва является крупнейшим в стране инженерным центром, здесь проектируется значитель-
ная часть российской продукции, (особенно авиационной, космической, ядерной и вооружения), раз-
рабатываются технологии её изготовления, исследуются материалы.  

Оборот розничной торговли в 2007 году составил 2040,3 млрд руб. (рост по отношению к 2006 
году — 105,1 %), оборот оптовой торговли, в свою очередь, составил 7843,2 млрд руб. (рост к 2006 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
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https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BD%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/2007_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/2006_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/2006_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
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году — 122,3 %), объём платных услуг населению — 815,85 млрд руб. (это 24 % от объёма услуг по 
всей России). 

По данным (2011) журнала Forbes, Москва занимает 1-е место среди городов мира по числу дол-
ларовых миллиардеров (79 человек). Журнал Foreign Policy ставит Москву в 2010 году на 25 место 
глобальных городов, вносящих значительный вклад в развитие мировой цивилизации. 

Тем не менее, по рассчитанному Росстатом в 2011 году индексу стоимости жизни Москва оказа-
лась не самым дорогим городом России, «уступив» целому ряду сибирских и северных городов. 

В 2012 году Москва заняла 1-е место в Рейтинге качества городской среды, составленном Мини-
стерством регионального развития РФ, Российским союзом инженеров, Федеральным агентством по 
строительству и жилищно-коммунальному хозяйству, Федеральной службой по надзору в сфере за-
щиты прав потребителей и благополучия человека, а также Московским государственным универси-
тетом им. М. В. Ломоносова. 

В 2018 году Москва приняла 12 матчей Чемпионата мира по футболу, что стало дополнительным 
драйвером экономики инфраструктуры. 

Москва — крупнейший транспортный узел страны. Город находится в самом центре паутины 
железных дорог и федеральных автомагистралей. Объём пассажирских перевозок в Московском 
транспортном узле по оценке на 2013 год составляет 11,5 млрд человек. Внутри города развиты мно-
гие виды общественного транспорта, с 1935 года работает метрополитен, с 2004 года работает моно-
рельсовая дорога. 10 сентября 2016 года открылось пассажирское движение по Московскому цен-
тральному кольцу (МК МЖД), которое с 1934 года использовалось только для грузовых и транзит-
ных перевозок. Линия является железнодорожным кольцом, состоящим из 31 станции, но позицио-
нируется как полноценная 14 линия метрополитена. Характер движения на Московском центральном 
кольце представляет собой городскую электричку, частично интегрированную с Московским метро-
политеном (пересадки и система оплаты проезда). Также Московское центральное кольцо интегри-
руют с пригородными направлениями поездов, для чего некоторые железнодорожные станции пере-
носят непосредственно к станциям МЦК. 26 февраля 2018 года состоялось открытие первой (северо-
западной) части Большой кольцевой линии — будущей второй подземной кольцевой Московского 
метрополитена, завершить строительство оставшихся участков и замкнуть линию в кольцо планиру-
ется к концу 2022 года. Общественным транспортном осуществляется 76 % пассажирских перевозок. 

Се́верный администрати́вный о́круг — один из 12 административных округов города Москва. 
Сокращённое название — САО. В округе расположено 8 крупных промышленных зон. Округ 

имеет свои гербовую эмблему и флаг. Административный округ включает в себя 16 районов города. 
Население - 1 176 611 чел. (2018г.). 

Транспортное сообщение 
На территории округа расположены станции пяти линий метро: Замоскворецкой, Серпуховско-

Тимирязевской Таганско-Краснопресненской, Люблинско-Дмитровской и Большой кольцевой, а так-
же перегон «Хорошево»-«Окружная» Московского центрального кольца. 

В САО расположены два железнодорожных депо: локомотивное депо «Лихоборы» ТЧЭ-2 (ранее 
ТЧ-15); принадлежит Московской окружной железной дороге и локомотивное депо «Подмосковная 
ТЧ-16» (является памятником архитектуры). 

В районе Сокол расположена подмосковная узловая железнодорожная станция Рижского 
направления Московской железной дороги. Станция построена в 1901 году. 

По территории округа проходят важные транспортные магистрали России: 
• автомобильная — М10 E 105 Москва — Санкт-Петербург, в черте города (округа) Ленинградское 
шоссе, а также шоссе: Волоколамское, Дмитровское Международное, Шереметьевское и Машкин-
ское, где проходят автобусные маршруты Мосгортранса и Мострансавто; 
• железнодорожная — Московского отделения Октябрьской железной дороги с остановочными 
пунктами: Ховрино, Левобережная, платформы «Планерная» и «Новоподрезково»; 

В округе расположен Северный грузовой речной порт и Северный речной вокзал. 
 Голови́нский райо́н — район, расположенный в Северном административном округе Москвы. 

Району соответствует внутригородское муниципальное образование муниципальный округ Головин-
ский. Численность проживающего здесь населения составляет 103 148 человек (на 2018 г.). 

Территория района — 1089 га. На территории района находится станция метрополитена «Водный 
стадион», развита сеть наземного общественного транспорта. Через район проходит Замоскворецкая 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%BC%D0%B8%D0%BB%D0%BB%D0%B8%D0%B0%D1%80%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%BE%D0%B2_(2011)
https://ru.wikipedia.org/wiki/Forbes
https://ru.wikipedia.org/wiki/Foreign_Policy
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BB%D0%BE%D0%B1%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D0%BB%D1%83%D0%B6%D0%B1%D0%B0_%D0%B3%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D1%81%D1%82%D0%B0%D1%82%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/2011_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D0%B9%D1%82%D0%B8%D0%BD%D0%B3_%D0%BA%D0%B0%D1%87%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B0_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D1%81%D1%80%D0%B5%D0%B4%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D1%80%D0%B5%D0%B3%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%B2%D0%B8%D1%82%D0%B8%D1%8F_%D0%A0%D0%A4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D1%80%D0%B5%D0%B3%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%B2%D0%B8%D1%82%D0%B8%D1%8F_%D0%A0%D0%A4
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D0%BE%D1%8E%D0%B7_%D0%B8%D0%BD%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%BE%D0%B2&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B0%D0%B3%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D0%BF%D0%BE_%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D1%82%D0%B2%D1%83_%D0%B8_%D0%B6%D0%B8%D0%BB%D0%B8%D1%89%D0%BD%D0%BE-%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D0%BC%D1%83%D0%BD%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D1%83_%D1%85%D0%BE%D0%B7%D1%8F%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D1%83
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B0%D0%B3%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D0%BF%D0%BE_%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D1%82%D0%B2%D1%83_%D0%B8_%D0%B6%D0%B8%D0%BB%D0%B8%D1%89%D0%BD%D0%BE-%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D0%BC%D1%83%D0%BD%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D1%83_%D1%85%D0%BE%D0%B7%D1%8F%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D1%83
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D0%BB%D1%83%D0%B6%D0%B1%D0%B0_%D0%BF%D0%BE_%D0%BD%D0%B0%D0%B4%D0%B7%D0%BE%D1%80%D1%83_%D0%B2_%D1%81%D1%84%D0%B5%D1%80%D0%B5_%D0%B7%D0%B0%D1%89%D0%B8%D1%82%D1%8B_%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2_%D0%BF%D0%BE%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%B1%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B9_%D0%B8_%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D1%83%D1%87%D0%B8%D1%8F_%D1%87%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D0%BB%D1%83%D0%B6%D0%B1%D0%B0_%D0%BF%D0%BE_%D0%BD%D0%B0%D0%B4%D0%B7%D0%BE%D1%80%D1%83_%D0%B2_%D1%81%D1%84%D0%B5%D1%80%D0%B5_%D0%B7%D0%B0%D1%89%D0%B8%D1%82%D1%8B_%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2_%D0%BF%D0%BE%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%B1%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B9_%D0%B8_%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D0%B3%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D1%83%D1%87%D0%B8%D1%8F_%D1%87%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B3%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%83%D0%BD%D0%B8%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%B8%D1%82%D0%B5%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B3%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%83%D0%BD%D0%B8%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%B8%D1%82%D0%B5%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/1935_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/10_%D1%81%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/2016_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%BE_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/26_%D1%84%D0%B5%D0%B2%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/2018_%D0%B3%D0%BE%D0%B4_%D0%B2_%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B8_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BD%D0%B0
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https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D1%80%D0%BF%D1%83%D1%85%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%A2%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80%D1%8F%D0%B7%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D1%80%D0%BF%D1%83%D1%85%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%A2%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80%D1%8F%D0%B7%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%BF%D1%80%D0%B5%D1%81%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%8E%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%94%D0%BC%D0%B8%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%88%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BF%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C10_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0,_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_E105
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%88%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%88%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A8%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D0%B0%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%88%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BC%D0%B8%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%88%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D0%B6%D0%B4%D1%83%D0%BD%D0%B0%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%88%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A8%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%88%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%88%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%88%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D1%82%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9E%D0%BA%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%BE%D0%B2%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D0%B2%D0%BE%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6%D0%BD%D0%B0%D1%8F_(%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D1%82%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BB%D0%B0%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B0%D1%8F_(%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D1%82%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%B4%D1%80%D0%B5%D0%B7%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D1%82%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B3%D1%80%D1%83%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%B2%D0%BE%D0%BA%D0%B7%D0%B0%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%BE%D1%80%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
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линия со станцией «Водный стадион», а также станцией «Лихоборы» Московского Центрального 
кольца. 

В истории Головинского района переплелись истории трех сёл: Никольского, Головина и Михал-
кова. История каждого из них по-своему удивительна и неповторима. 

О селе Никольском первые упоминания в документах 
появляются уже в 1498 году, а о селе Головино — в начале 
XVI столетия. Последнее было для московских дачников и 
паломников культурным и духовным центром благодаря 
Казанской Головинской обители, построенной в конце XIX 
века. 

Усадьба Михалково, которая была построена в XVII ве-
ке, принадлежала в своё время людям, оставившим нема-
лый след в российской истории. Среди них и Екатерина 
Дашкова — участница дворцового переворота, приведшего 
на русский престол её тезку, императрицу Екатерину II, 
граф Н. И. Панин — вице-канцлер и воспитатель молодого 
наследника престола, генерал-аншеф П. И. Панин, участник русско-турецкой войны, внёсший в про-
ект усадьбы идею реминисценций о покорённой крепости Бендеры. Существуют веские основания 
полагать, что автором проекта являлся В. И. Баженов. 

Название района «Головинский», по мнению большинства историков и краеведов, происходит от 
прозвища первого местного землевладельца, боярина Ивана Ховрина — Голова. 

Село Головино исчезло, но его название сохранилось в Головинском шоссе, Головинских прудах, 
а с 1991 года — в названии 
района. 

В 1930-е годы началась 
промышленная застройка, чему 
способствовал ввод в действие 
канала им. Москвы. В 1960-х 
годах началась активная жилая 
застройка района. 

В настоящее время это са-
мый большой промышленный 
и жилой район в Северном 
округе города Москвы с хоро-
шо развитой транспортной ин-
фраструктурой.  

Михалковская у́лица — крупная улица на севере Москвы в районах Коптево и Головинском меж-
ду Большой Академической улицей и Головинским шоссе. 

Прежнее название Михалковское шоссе было связано с направлением на село Михалково; с 1950 
года Михалковская улица.  

Село упоминается в документах с 1584 года, название по владельцу. В 1960 году вошло в черту 
Москвы. 

Михалковская улица начинается как крупная магистраль от Большой Академической улицы, про-
должая улицу Прянишникова напротив северной оконечности Большого Садового пруда. Проходит 
на северо-запад, справа к ней примыкает улица Генерала Рычагова, слева — бульвар Матроса Желез-
няка, Соболевский проезд и, наконец, перед путепроводом — Коптевская улица. Затем Михалковская 
улица пересекает по Михалковскому путепроводу железнодорожные пути у железнодорожной стан-
ции «Лихоборы» Малого кольца Московской железной дороги, за которым справа к мосту выходит 
Пакгаузное шоссе и основная магистраль продолжается на север как Онежская улица. Михалковская 
же улица резко отворачивает на юго-запад в промышленную зону «Братцево», расположенную вдоль 
железной дороги (перегон Братцево — Лихоборы). Наконец поворачивает на запад, подходит к Верх-
нему Головинскому пруду и заканчивается на перекрёстке Нарвской и Выборгской улиц и Головин-
ского шоссе. 

 
 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BC%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%BE%D1%80%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BE%D0%BD_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B8%D1%85%D0%BE%D0%B1%D0%BE%D1%80%D1%8B_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_%D0%9C%D0%A6%D0%9A)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_(%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D1%85%D0%B0%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D1%83%D1%81%D0%B0%D0%B4%D1%8C%D0%B1%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D1%85%D0%B0%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D1%83%D1%81%D0%B0%D0%B4%D1%8C%D0%B1%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_(%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/1498_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/XVI
https://ru.wikipedia.org/wiki/XIX_%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/XIX_%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%81%D0%B0%D0%B4%D1%8C%D0%B1%D0%B0_%D0%9C%D0%B8%D1%85%D0%B0%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/XVII_%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/XVII_%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B0%D1%88%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0,_%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B0_%D0%A0%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B0%D1%88%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0,_%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B0_%D0%A0%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B0_II
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%BE%D0%B2,_%D0%92%D0%B0%D1%81%D0%B8%D0%BB%D0%B8%D0%B9_%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A5%D0%BE%D0%B2%D1%80%D0%B8%D0%BD,_%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%88%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D1%83%D0%B4%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/1991_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/1930
https://ru.wikipedia.org/wiki/1960
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BF%D1%82%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%88%D0%B0%D1%8F_%D0%90%D0%BA%D0%B0%D0%B4%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%88%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9C%D0%B8%D1%85%D0%B0%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/1950_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/1950_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%9F%D1%80%D1%8F%D0%BD%D0%B8%D1%88%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%88%D0%BE%D0%B9_%D0%A1%D0%B0%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D1%83%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%93%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D0%B0_%D0%A0%D1%8B%D1%87%D0%B0%D0%B3%D0%BE%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80_%D0%9C%D0%B0%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%B0_%D0%96%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D1%8F%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80_%D0%9C%D0%B0%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%B0_%D0%96%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D1%8F%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B1%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%B7%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BF%D1%82%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9C%D0%B8%D1%85%D0%B0%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%83%D1%82%D0%B5%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B8%D1%85%D0%BE%D0%B1%D0%BE%D1%80%D1%8B_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%BE_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%BA%D0%B3%D0%B0%D1%83%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%88%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BD%D0%B5%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%80%D0%B0%D1%82%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B8%D1%85%D0%BE%D0%B1%D0%BE%D1%80%D1%8B_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%92%D0%B5%D1%80%D1%85%D0%BD%D0%B8%D0%B9_%D0%93%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D1%83%D0%B4&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%92%D0%B5%D1%80%D1%85%D0%BD%D0%B8%D0%B9_%D0%93%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D1%83%D0%B4&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D1%80%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%8B%D0%B1%D0%BE%D1%80%D0%B3%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
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Местоположение Объекта оценки на карте 
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Вывод: месторасположение Объекта оценки можно охарактеризовать как экономически благо-
приятное. 

 
10.3. Описание количественных и качественных характеристик 

Описание имущества, технического состояния и определение физического износа производилось 
исходя из представленных Заказчиком документов и информации, а также произведенного осмотра 
Объекта оценки (осмотр проводился 28.08.2018, Оценщик исходил из допущения, что за период меж-
ду датой осмотра и датой оценки не произошло существенных изменений в физическом состоянии 
объекта, оказывающих влияние на итоговую стоимость объекта, так как согласно информации, полу-
ченной от Заказчика, монтажные/демонтажные работы за указанный период времени не проводи-
лись). Поэтому Оценщиком приведено описание Объекта оценки исходя из сложившейся практики 
описания объектов недвижимости с учетом представленных документов и информации. 

В таблице ниже представлены количественные и качественные характеристики оцениваемого объ-
екта. 
Таблица 6. Общие характеристики Объекта оценки 

Адрес (идентификация объекта) 
Местонахождение (ад-
рес) 

г. Москва, ул. Михалковская, д.46, корп.3 (САО, р-н 
Головинский) Выписка из ЕГРП от 19.03.2018 

Преобладающая окру-
жающая застройка административно-производственные здания 

https://maps.yandex.ru/213/moscow
/ 

Расстояние от остановок 
общественного транс-
порта 

располагается на расстоянии около 220 м от останов-
ки общественного транспорта, около 400 м до стан-

ции МЦК «Коптево» (Малое кольцо Московской 
железной дороги), 2,3 км от станции метро Водный 

стадион 

Ближайшее окружение 

Административно-производственные здания, жилые 
здания, Головинские пруды, Михалковские пруды, 
парк-усадьба Михалково, парк у Головинских пру-
дов, Кронштадтский сквер. Объект располагается 

напротив набережной Малого Головинского пруда 
Качество прав и экономические характеристики  

Право, правообладатель 
собственность, Закрытое акционерное общество 

"Московская тонкосуконная фабрика имени Петра 
Алексеева" 

Выписка из ЕГРП от 19.03.2018 
Ограничения (обреме-
нения) права не зарегистрировано 

Наименование объекта нежилое помещение 
Назначение объекта нежилое помещение 
Кадастровый (услов-
ный) номер 77:09:0001026:8764 

Текущее использование на дату проведения оценки Объект оценки не исполь-
зуется так как находится в состоянии реконструкции Визуальный осмотр 

Балансовая стоимость, 
руб. н/д - 

Тип объекта 
Нежилое помещение. Фактически объект является 

частью здания расположенного по адресу: г. Москва, 
ул. Михалковская, д.46, корп.3 - половина здания 

Технический паспорт 77-09-01026-
000-00014745, визуальный осмотр 

Общая площадь, кв.м 2 483,90 

Выписка из ЕГРП от 19.03.2018 

Этажность 5-ти этажное: этаж 1: ком. 1-24; этаж 2: ком. 1-28; 
этаж 3: ком. 1-26; этаж 4: ком. 1-11; этаж 5: ком. 1-4. 

Кадастровые номера 
иных объектов недви-
жимости, в пределах 
которых расположен 
объект недвижимости 

77:09:0001026:1031 

Год ввода в эксплуата-
цию 1917 https://rosreestr.ru/wps/portal/p/cc_ib_p

ortal_services/online_request/!ut/p/z1/p
ZBNU8IwEIZ_iwfP2bSFCrcITHVQkC

-lvWTSkClh2rSTpjr-
e5O2I16Ag5kcsrvvu_tsUIL2KFHsU2b
MyFKx3MZxMqTRKpjhSYDn0QqHQ

J7JHPs4AtgO0MdVwRKj5D9-K3B-

Материал наружных 
стен кирпичные 

https://maps.yandex.ru/213/moscow/
https://maps.yandex.ru/213/moscow/
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uHAIWH9ydcTEuyFwiLeGxBYypICf
CCaBN19OtyMgax_eXxaeB4DRxvXg
pTK6zHOhUXwPG8E0PxLuPtJVj2VT

C9vJPsv8QFVTpE7o4tpoIczvu-
Gm0b2UVUybQqi-

ylnrRHEYjmE0tnQYvOEYg4_Pjaj5rqz
dBtAlbQtalbVsUeLByGW1zI6GapH1
Y5v0JHg_JW1kfpCqL1lN62tlwphcnH
nqdknKui1jyy7aBdNTh_lH00FNyJQud

q-
Ps7UrCcXtN2imuOhRqmK3B_lWFA_

-
hft19wNa_wV0/p0/IZ7_01HA1A42KO
DT90AR30VLN22001=CZ6_GQ4E1C
41KGQ170AIAK131G00T5=MEcontro
ller!QCPObjectDataController==/?obje
ct_data_id=77:9:1026:1031&dbName=f

irLite&region_key=177 

Фундамент бутовые непрерывный Технический паспорт 77-09-01026-
000-00014745 

Перекрытия бетонные 

Визуальный осмотр Окна 
Частично установлены - установлены пластиковые 
окна в помещениях первого этажа и частично в по-

мещениях второго этажа 

Санитарно-технические 
устройства 

К дому подведено электроосвещение, центральное 
отопление, центральный водопровод, центральная 
канализация, центральное газоснабжение, разводка 

коммуникаций по помещениям не проведена 

Технический паспорт 77-09-01026-
000-00014745, информация получен-
ная от Заказчика, визуальный осмотр 

Наружная отделка без отделки 

Визуальный осмотр Внутренняя отделка на дату проведения оценки оцениваемые помещения 
находятся в состоянии реконструкции - без отделки 

Состояние здания удовлетворительное 

Дополнительная ин-
формация 

Техническое состояние здания определялось на осно-
вании визуального осмотра. Полы на этажах отсут-

ствуют. Оконные и дверные блоки частично установ-
лены - установлены входные двери с улицы, а также 
установлены пластиковые окна в помещениях перво-

го этажа и частично в помещениях второго этажа.  
Стены, колонны и потолочные поверхности перекры-

тий не имеют отделочных покрытий.   

Визуальный осмотр 

 

Из Технического паспорта 77-09-01026-000-00014745, а также из визуального осмотра следует, что 
оцениваемые помещения фактически являются частью здания расположенного по адресу: г. Москва, 
ул. Михалковская, д.46, корп.3 - половина здания (другая половина здания представляет собой мно-
гоквартирный жилой дом). 

По запросу конкурсного управляющего, МОСГОРБТИ представлена копия технического паспорта 
на объект недвижимого имущества, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Михалковская, д.46, 
корп.3. Сведения в техническом паспорте не соответствуют сведениям, содержащимся в Выписке из 
ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 
19.03.2018, поэтому из технического паспорта Оценщик использовал только информацию о кон-
структивных элементах здания. 

Оцениваемые помещения были реконструированы предыдущим собственником (право собствен-
ности которого по решению суда было признано незаконным) с целью размещения апартаментов, но 
учитывая отсутствие разрешительной документации на проведение реконструкции, а также отсут-
ствие информации о наличии такой документации, Оценщик исходил из более простого разрешения 
ситуации с получением технической документации и рассматривал оцениваемые помещения в каче-
стве объектов административно-офисного назначения (так как по документам помещения являются 
нежилыми, и их расположение и конструктивное исполнение с наибольшей степенью вероятности 
предполагают размещение объектов административно-офисного назначения).  

 
Экономические внешние факторы 
Для объектов оценки были рассмотрены следующие группы факторов: 
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• Социально-экономические факторы (различные показатели социально-экономического состо-
яния в месте расположения объекта оценки); 

• Физические факторы (связанные с физическим изменением окружающей территории объекта 
оценки); 

• Юридические факторы (связанные с изменением в законодательстве). 
Не выявлено изменения социально-экономических показателей и физического изменения окру-

жающей территории, способных повлиять на стоимость объекта оценки по сравнению с другими ана-
логичными объектами в г. Москве. Изменения законодательства, накладывающие какие-либо ограни-
чения на использование объекта оценки, также не зафиксированы. 

Вывод: Оцениваемое имущество находится в удовлетворительном состоянии, не обладает при-
знаками функционального устаревания. Внешние признаки, влияющие на стоимость недвижимости, 
не выявлены. 

Информация о текущем использовании объектов оценки 
На дату проведения оценки Объект оценки не используется так как находится в состоянии рекон-

струкции. 
Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, существенно влияющие 

на его стоимость 
Не выявлены. 
 
 

11. Анализ наиболее эффективного использования 

Понятие наилучшего и наиболее эффективного использования, применяемое при оценке иму-
щественных прав, определяется как наиболее вероятное использование имущества, которое явля-
ется физически возможным, надлежащим образом оправданным, юридически допустимым, осуще-
ствимым с финансовой точки зрения, в результате которого стоимость оцениваемого имущества 
является наивысшей. 

Определение наиболее эффективного использования объекта оценки является результатом 
профессионального суждения оценщика, на основе проведенного им анализа, тем самым, выражая 
экспертное мнение, а не безусловный факт. В практике оценки положение о наилучшем и наибо-
лее эффективном использовании представляет собой предпосылку для дальнейшей оценки стои-
мости объекта.  

Анализ наиболее эффективного использования включает в себя проверку соответствия раз-
личных вариантов использования следующим критериям: 
• юридическая допустимость: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены 
законодательством; 
• физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в текущих условиях способов 
использования; 
• экономическая целесообразность: рассмотрение возможных способов использования с точки 
зрения их способности приносить собственнику объектов оценки положительный экономический 
эффект; 
• финансовая доходность: рассмотрение того, какие реально осуществимые и разрешенные зако-
ном виды использования будут приносить максимальный чистый доход, и, соответственно, обес-
печат наивысшую текущую стоимость оцениваемого объекта.  

Законодательно разрешенное использование. Назначение объекта – нежилые помещения в жи-
лом доме, фактическое использование объекта оценки полностью соответствует разрешенному ис-
пользованию. 

Физическая осуществимость. Как следует из наличия инженерного обеспечения оценивае-
мого объекта, а также, учитывая конструктивные особенности Объекта оценки, наилучшим с точ-
ки зрения физической возможности использования является его использование по текущему 
назначению, в качестве нежилых помещений в жилом доме.   

Финансовая осуществимость. Текущее использование оцениваемого объекта недвижимости 
рационально, так как оно может обеспечить доход от его эксплуатации. 
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Максимальная эффективность. Вариант использования, обеспечивающий максимальную 
доходность из всех физически и законодательно возможных вариантов, при соответствующем 
уровне ассоциированных рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся 
улучшений. 

Вывод:  
Хотя оцениваемые помещения были реконструированы предыдущим собственником (право соб-

ственности которого по решению суда было признано незаконным) с целью размещения апартамен-
тов, но учитывая отсутствие разрешительной документации на проведение реконструкции, а также 
отсутствие информации о наличии такой документации, Оценщик исходил из более простого разре-
шения ситуации с получением технической документации и рассматривал оцениваемые помещения в 
качестве объектов административно-офисного назначения (так как по документам помещения явля-
ются нежилыми, и их расположение и конструктивное исполнение с наибольшей степенью вероятно-
сти предполагают размещение объектов административно-офисного назначения).Таким образом, из 
анализа Объекта оценки и его окружения Оценщик пришел к выводу о том, что наилучшим и наибо-
лее эффективным использованием Объекта оценки является его использование в качестве объектов 
административно-офисного назначения. 

 
 

12. Анализ рынка объекта оценки 

12.1. Фундаментальные факторы. Макроэкономический прогноз и основные факторы и тен-
денции в четвертом квартале 2018 года.5 
Рост неравенства и диспаритет – главные вызовы для экономики и развития страны на ближай-

шие годы. 
Диспаритет будет увеличиваться не только в социальной сфере, но и в бизнесе: разрыв между 

лидерами и аутсайдерами даже в одной отрасли будет все больше увеличиваться. Фактически при-
надлежность к лидерам для бизнеса будет определяться доступом к финансированию и государ-
ственным проектам. 

БРИФИНГ. СТАГНАЦИЯ ИЛИ ИНФЛЯЦИЯ 
Тенденции 2019 года: 
•Увеличение налогового бремени и инфляция издержек 
•Стагнация на потребительском рынке 
•Рост ключевой ставки 
•Угроза перегрева строительного сектора 
•Первые шаги программы реновации 
•Национальный проект «Жилье» и переход на проектное финансирование 
2019 год будет турбулентным для российского рынка. Будут бороться две тенденции: с одной 

стороны - инфляция издержек, удорожание товаров и услуг по всей цепочке, а с другой ограничение 
роста цен, как административное, так и рыночное. На сегодняшний день стратегия сдерживания 
представляется более реальной, однако инфляционное давление будет нарастать. 

2018 год закончился для рынка недвижимости позитивно. Объем сделок на офисном рынке 
Москвы за год достиг 2 млн кв.м. - абсолютный исторический рекорд. Средние взвешенные ставки на 
офисы по Москве за год выросли на 2,3% в реальном исчислении.  При этом ставки в центре города 
выросли в реальном исчислении на 13%, а за пределами третьего кольца ставки упали на 3% в реаль-
ном исчислении. Разрыв между дорогой недвижимостью и дешевой усугубляется. 

Правительство фактически сформировало стратегию на ближайшие годы – обеспечение стабиль-
ности через финансовый контроль и реализацию национальных проектов. 

                                                         
5 Использована информация аналитического обзора за 4 квартал 2018 года, подготовленного отделом исследований 
компании Cushman & Wakefield, ссылка на источник - http://cwrussia.ru/analytics/reviews/, а также информация аналитиче-
ского обзора рынка инвестиций России за 2018 год, подготовленного компанией Colliers International, ссылка на источник - 
https://www2.colliers.com/ru-RU/Research#first=10&sort=date%20ascending&f:_ED35CCC7-C1A3-48D6-86A5-
4266613BA960=[2019] 

http://cwrussia.ru/analytics/reviews/
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Жилое строительство и инфраструктурные проекты рассматриваются как локомотивы роста эко-
номики. Рост потребительского сектора ожидается минимальный, это означает фактический конец 
потребительского бума. 

Отсутствие экономического роста в целом 
означает, что произойдет перераспределение 
масштаба вклада отраслей в экономику. В соот-
ветствии с прогнозом правительства лидерами 
роста будут строительство, финансовый сектор и 
перерабатывающие производства. Потребитель-
ский сектор, образование и медицина будут расти 
прежними темпами. 

На рынке недвижимости сохранится тенден-
ция к росту диспаритета между успешными объ-
ектами и объектами «второго эшелона». Лидерам 
все труднее будет сохранять высокий статус, а 
привлекательное местоположение не будет га-
рантировать успех в связи со значительными пе-
ременами в городской структуре, увеличением 
периферийной плотности населения и сменой 
поколений. 

Макроэкономика 
Фундаментальные факторы 
•2019 год – стагнация экономики и структур-

ные перемены в стране. 
•Кредитование и жилищное строительство рассматриваются правительством в качестве  локомо-

тива роста экономики. 
2018 ГОД - ЛУЧШИЙ ГОД ЗА ПЯТИЛЕТКУ 
После удачного 2018 года ожидается снижение темпов роста. 
Рост ВВП в 2018 г – 1,8% 
Таргет по инфляции – 5,5% 
Пересмотр прогнозных показателей на 2019 год говорит о пессимизме правительства относи-

тельно ближайших перспектив. Ужесточение санкционного давления и растущая инфляция будут 
основными вызовами для правительства в 2019 году. 

Кроме того, с 2019г.увеличивается НДС до 20%, будет «дорабатываться» пенсионная реформа. 

 
Особое беспокойство вызывает риторика правительства в отношении «дедолларизации». С уче-

том того, что фактическое ценообразование в B2C переведено в рублевую зону, можно предполо-
жить, что на этот раз правительство хочет регулировать взаимоотношения между юридическими ли-
цами. Если учесть, что прогноз дефлятора ВВП в этом году более 10%, смысл такой дедолларизации 
в сдерживании цен производителей. 

Российский рубль в прошедшем году был под давлением антироссийских санкций и последовав-
шего за этим оттока нерезидентов с российского финансового рынка. В сентябре 2018 г. курс доллара 
достиг пикового значения с марта 2016 г. — 69,97 руб./доллар. Максимальные диапазоны колебаний 
происходили после обнародования новых санкций со стороны США (в апреле, августе и сентябре). В 
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целом в декабре 2018 г. снижение курса рубля составило 19% по отношению к среднему курсу января 
того же года. 

Девальвация рубля и решение правительства по увеличению НДС с 2019 г. оказали влияние на 
рост инфляции, которая в декабре превысила целевой ориентир ЦБ (4%), ускорившись до 4,3% г/г. В 
целях смягчения инфляционного давления ЦБ повысил значение ключевой ставки в декабре 2018 г. 
на 0,25 п.п., до 7,75%. Регулятор прогнозирует, что рост НДС и слабый рубль повысят инфляцию до 
5–5,5% к концу 2019 г. 

КРЕДИТНЫЙ БУМ НА ФОНЕ СТАГНАЦИИ ДОХОДОВ 
2018 год показал рекордные темпы роста задолженности домохозяйств. За 11 месяцев совокуп-

ный долг домохозяйств вырос на 21% и достиг 
250 тысяч рублей на одно домохозяйство в 
среднем по России. 

Рост ипотечной задолженности домохо-
зяйств за 11 месяцев 2018 года – 23%. 

Размер ипотечного долга домохозяйств в 
России – 6% от ВВП. 

Несмотря на высокие темпы роста соот-
ношение ипотечного долга и ВВП до сих пор 
остается самым низким в Европе. В Восточ-
ной Европе ипотека составляет 15-20% от 
ВВП, а в Западной 70-100%. 

 
Высокие темпы роста ипотечного долга при высоких процентных ставках означают, что потреби-

тельские расходы будут ограничены, так как все большая доля доходов домохозяйств направляется 
на погашение кредитов. 

Кредитование экономики 

 
Ключевая ставка повышена на 0,25 в декабре 2018 года – 7,75% 
Доля просроченной задолженности по операциям с недвижимостью – 23% 
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В конце 2018 года кредитование экономики затормозилось. Рост ключевой ставки будет сдержи-
вать кредитование в целом, однако переход жилищного строительства на проектное финансирование, 
возможно, позволит вывести строительный сектор из кредитной стагнации, в которой он находится с 
2015 г. 

В конце 2018 г. сохранилась позитивная динамика роста кредитования в торговле. Это означает, 
что в начале года розничные продажи будут относительно стабильны. Скорее всего сжатие розницы 
возобновится во втором квартале 2019 года. 

Долг компаний, занимающихся недвижимостью и строительством, не растет с 2015 года. Доля 
просроченной задолженности в этих секторах остается высокой: 23% по операциям с недвижимостью 
и 18% в строительстве. Однако переход жилищного строительства на проектное финансирование 
станет стимулом для роста кредитования строительства в 2019-2020 гг. 

Рынки капитала 
•Бегство иностранного капитала из российской недвижимости завершилось в 2018 г. 
•Сжатие инвестиционного рынка в 2018 г. будет стимулировать рост ставок капитализации. 
•Оожидается, что в 2019 году инвестиционный рынок «оттолкнется от дна» за счет роста интере-

са со стороны российских корпораций. 
Инвестиции в коммерческую недвижимость РФ по итогам 2018 г. – 1,6 млрд. Евро 
Инвестиции в коммерческую недвижимость РФ прогноз на 2019 г. – 2,5 млрд. Евро 
Ставка капитализации на офисы на январь 2019 г. – 9,5% 
Чистый отток иностранных инвестиций в 2018 г.: -6 млн. Евро 
В 2018 году остановился отток иностранных инвестиций из коммерческой недвижимости.  
Восстановление объемов сделок ожидается в 2019-2020 гг. 
Восточная Европа: инвестиции в коммерческую недвижимость 

 
Польша сохраняет статус крупнейшего инвестиционного рынка в регионе. За 12месяцев 2018 го-

да на долю Польши пришлось 52% всех инвестиций в коммерческую недвижимость Восточной Ев-
ропы.  

Доля России в Восточной Европе по объему инвестиций в коммерческую недвижимость – 10%. 
Объем инвестиций в Польше - крупнейший инвестиционный рынок Восточной Европы с 2016 г.: 

6,3 млрд. Евро. 
В 2018 г. Польша закрепила статус локомотива на региональном инвестиционном рынке, обеспе-

чив более половины инвестиций в Восточной Европе. По итогам года только Польша и Словакия 
продемонстрировали опережающие темпы инвестиционной активности по сравнению с предыдущим 
годом. К сожалению, Россия оказалась явным аутсайдером в регионе, уступив по объемам инвести-
ций Чехии.  

В 2018 году произошло сжатие российского инвестиционного рынка до минимальных объемов. В 
последний раз меньшие объемы рынка фиксировались лишь до 2006 г. С 2006 года объем инвестиций 
никогда до 2018 г. не падал ниже 3 млрд Евро. 

Вывод капитала иностранными инвесторами закончился в 2017 г., когда чистый отток иностран-
ных инвестиций составил 800 млн Евро. По итогом года отток и приток иностранных инвестиций 
сравнялись на уровне 210 млн долларов.  
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Структура инвестиций 
Иностранные инвестиции по-прежнему занимают небольшую долю в России.  
Такая ситуация сохранится на ближайшие годы.  
Доля иностранных инвестиций в Восточной Европе – 69% 
Доля иностранных инвестиций в России за 12 месяцев 2018 г. – 14% 

 
В Восточноевропейском регионе инвестиции распределены относительно равномерно между 

внутренними, внутрирегиональными (европейскими) и внешними (из Америки, Азии, Африки и т.д.). 
В 2018 году возросла доля внеевропейских инвестиций. 

В долгосрочной перспективе именно внешние инвестиции демонстрируют наибольший рост по 
мере того, как этот рынок открывается для новых игроков. 

В России по-прежнему доминируют отечественные инвесторы. Такая ситуация сложилась, начи-
ная с 2009 г., хотя именно европейские инвесторы сформировали рынок в 2004-2007 гг. 

Можно предположить, что доля иностранных инвестиций в России в ближайшие годы не будет 
превышать 20%, пока рынок снова не откроется для иностранного капитала. 

Рынок инвестиций – итоги 2018 года. 
Основные итоги 
По итогам 2018 г. совокупный объем инвестиций в коммерческую недвижимость России соста-

вил $2,4 млрд, что почти в два раза меньше итогов предыдущего года. Высокая волатильность на ва-
лютных рынках, обострение геополитической напряженности, нестабильность заемного финансиро-
вания в течение 2018 г. стали причинами самого низкого за последние 13 лет показателя. Вместе с 
тем в прошедшем году объем инвестиций в рублях составил 148 млрд, что сопоставимо с результатом 
2014 г., когда средний курс доллара был равен 38,5 руб./доллар. Позитивным трендом можно назвать 
также, что более половины объема 2018 г. было сформировано классическими инвестиционными 
транзакциями. 
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Вторая половина 2018 г. традиционно была более результативной с точки зрения завершения 
сделок. На октябрь — декабрь пришелся максимальный квартальный объем сделок года — $1 млрд. 

 
Распределение инвестиций 
Половина инвестиционного объема в 2018 г. пришлась на сегмент торговой недвижимости — 

$1,2 млрд. В этом секторе было закрыто несколько крупных сделок: покупка ТРК «Ривьера» в 
Москве киргизским фондом KLS Eurasia Venture Fund, покупка торгового центра «Невский Центр» в 
Санкт-Петербурге компанией PPF Real Estate, приобретение российского портфеля гипермаркетов K-
Rauta компанией Leroy Merlin, а также покупка ТРК «Мурманск Молл» мурманским девелопером 
«Кипрей». 

Офисный сегмент привлек суммарно $835 млн, что составило 35% совокупного объема инвести-
ций. Офисные центры в равных долях приобретались как в целях инвестирования, так и для соб-
ственных нужд компаний. Среди знаковых транзакций в офисном сегменте в 2018 г. можно отметить 
инвестиции холдинга «Империя» в покупку комплекса зданий на Малой Морской ул. в Санкт-
Петербурге, а также совместное приобретение компаниями Hines и PPF Real Estate второй офисной 
башни комплекса «Метрополис» в Москве и, таким образом, консолидацию всей офисной части ком-
плекса. 

Сектор складской и индустриальной недвижимости нарастил свою долю в общем объеме с 8% в 
2017 г. до 12% в 2018 г. Преобладающую часть при этом составили приобретения складских ком-
плексов в качестве инвестиционных активов, заполненных арендаторами на долгий срок. Raven 
Property Group расширила свой портфель, приобретя еще один складской корпус в индустриальном 
парке «Север-2», а также заключив сделку по приобретению индустриального парка «Волжский» в 
Нижнем Новгороде. ПЛТ также нарастила присутствие на складском рынке России, инвестировав в 
склады в Екатеринбурге и Москве. 

Торговая недвижимость второй год подряд формирует лидирующую долю в общей структуре 
инвестиций. 

 
Ряд опытных на российском рынке зарубежных инвесторов продолжили наращивать портфели 

проектов — Hines, PPF Real Estate, Raven Property Group, фонд Mubadala Investment Company в кон-
сорциуме с РФПИ. В результате иностранные игроки сформировали наивысшую долю в общей 
структуре за последние десять лет — 43%. В сравнении с предыдущим годом зарубежные инвесторы 
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нарастили долю в 2,4 раза. Покупатели с зарубежными источниками капитала продолжают изучать 
возможности пополнения активов по привлекательным ценам. 

Санкт-Петербург сформировал четверть общего объема инвестиций в 2018 г. 
Московский регион традиционно является доминирующим по объему инвестиций, однако в 2018 

г. его доля (60%) оказалась не так высока, как в предыдущие годы. Для сравнения, в последние шесть 
лет доля столицы в общей структуре инвестиций не опускалась ниже 80%. Вклад Санкт-Петербурга в 
процентном соотношении, напротив, в 2018 г. достиг максимального значения с 2011 г. — 25% ($600 
млн). Доля региональных городов также продемонстрировала прирост, увеличившись с 6% в 2017 г. 
до 16% в 2018 г. В абсолютных значениях объем инвестиций по региональным транзакциям возрос 
до $380 млн против $275 млн в 2017 г. Расширилась и география городов на карте инвестиционной 
активности: в 2018 г. сделки заключались, например, в Мурманске, Якутске и Новом Уренгое. 

 
Прогноз 
В 2019 г. рынок инвестиций в недвижимость продолжит ощущать давление повышенной вола-

тильности рубля и внешнеполитических факторов. По предварительным оценкам, общий объем ин-
вестиций будет сопоставим с 2018 г. — на уровне $2,5 млрд. Тем не менее ожидается увеличение ак-
тивности инвесторов, причем как институциональных игроков, так и частного капитала. Текущие це-
новые характеристики качественных инвестиционных активов можно охарактеризовать как благо-
приятные для увеличения инвесторами портфелей проектов, а уровни доходности в Москве и Санкт-
Петербурге значительно выше, чем в ключевых европейских городах при сопоставимом качестве 
объектов недвижимости. 

 
 

12.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 
Объектом оценки являются нежилые помещения, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Ми-

халковская, д.46, корп.3.  
Сегмент рынка, к которому принадлежит Объект оценки – рынок нежилых помещений офисного 

назначения – хотя оцениваемые помещения были реконструированы предыдущим собственником 
(право собственности которого по решению суда было признано незаконным) с целью размещения 
апартаментов, но учитывая отсутствие разрешительной документации на проведение реконструкции, 
а также отсутствие информации о наличии такой документации, Оценщик исходил из более простого 
разрешения ситуации с получением технической документации и рассматривал оцениваемые поме-
щения в качестве объектов административно-офисного назначения (так как по документам помеще-
ния являются нежилыми, и их расположение и конструктивное исполнение с наибольшей степенью 
вероятности предполагают размещение объектов административно-офисного назначения). 

Таким образом, Оценщик провел анализ рынка нежилых помещений, расположенных в г. Москве, 
предлагаемых к продаже и сдаче в аренду. 
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12.3. Обзор рынка офисной недвижимости Москвы за 4 квартал 2018 года6 

 
По итогам 4 квартала 2018 г. московский рынок офисных площадей вырос на 0,2% (к объёму на 

конец 3 квартала 2018 г.), составив 16,33 млн кв.м, из которых 15,1 млн кв.м – офисы класса А, В+, В. 
Предложение 

Объём ввода новых офисных площадей составил 27,1 
тыс.кв.м за квартал. Это в 10 раз меньше объёма ввода за 
сопоставимый период 2017 года, и на 35% ниже показате-
ля предыдущего квартала.  

Новое предложение обеспечено одним объектом 
класса А – БЦ «Амальтея» в Сколково. Большая часть 
ожидаемых в 4 квартале 2018 г. объектов были перенесе-
ны на 2019 г. (в том числе, «ОКО, фаза 2» и «ОГК «На 
Смоленском бульваре»).  
                                                         
6 Использована информация Обзора рынка офисной недвижимости Москвы за 4 квартал 2018г., подготовленного компани-
ей NAI Becar, ссылка на источник - https://naibecar.com/research/ 
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2018 г характеризуется рекордно низкими объёмами 
ввода, на рынок вышло 114,1 тыс.кв.м новых офисных 
площадей, что на 71% ниже показателя за 2017 год. Объ-
ём рынка за 2018 год увеличился на 0,7%. Доля класса А 
в объёме ввода за год составила 54% (-27 п.п. к 2017 го-
ду). 

Спрос 
Средний уровень вакансии в качественных объектах 

(класса А, В+, В) составил на конец года 12,7% (-1,0 п.п. 
за квартал). За год средний показатель вакансии снизил-
ся на 2,8 п.п.  

Основной вклад в динамику заполняемости продол-
жили вносить офисы класса А, где по итогам года вакан-
сия составила 14,9% (-2,1 п.п. за 4 квартал, -5,7 п.п. – за 
год). Как и в 3 квартале, в отчетном периоде вакансия в 
классе А снижалась как в пределах ТТК, так и за его 
пределами.  

В классе В+ вакансия сократилась за квартал на 0,5 
п.п., достигнув к концу года 12,3%. В целом за год сни-
жение показателя в классе В+ составило 0,7 п.п.  

В классе В существенных изменений не произошло, 
как за отчетный период, так и в целом – за год. На про-
тяжении года уровень вакансии изменялся в пределах 
0,1-0,3 п.п. то в меньшую, то в большую сторону. По 
итогам года доля вакантных площадей составила 8,9% 
(+0,1 п.п. к 3Q 2018 и 4Q 2017).  

В классе С уровень вакансии сократился на 0,7 п.п. 
за квартал и на 0,6 п.п. – в целом за год, и составил 7,7% 
по итогам 2018 г.  

В 4 квартале в структуре крупных сделок (от 1 
тыс.кв.м) с долей в 78% лидировал класс А.  

Крупнейшие сделки 2018 года:  
 18,4 тыс. кв.м в БЦ «Арбат, 1» (класс А), 

арендатор – «Аэрофлот»;  
 17,5 тыс.кв.м в БЦ «Верейская Плаза III», 

арендатор – «Стройтранснефтегаз»;  
 16,0 тыс. кв.м – в БЦ «Новион» (класс А), 

арендатор – ПАО «ФСК ЕЭС»;  
 12,0 тыс.кв.м – в БЦ «ВЭБ Арена» (класс 

В+), арендатор – «Транснефть-Технологии».  
В 2018 г. активными арендаторами площадей от 1 

тыс.кв.м выступают коворкинги (WeWork, SOK, Meeting 
Point). 

Коммерческие условия 
В 4 квартале 2018 г. рост средней арендной ставки 

наблюдался во всех классах. Наибольшая положительная 
динамика – в классе А (+4,6% за квартал). В целом за год 
средняя арендная ставка в классе А увеличилась на 9%, 
достигнув по итогам 2018 года 2 180 руб./кв.м/месⁱ.  
ⁱ Здесь и далее в отчёте приведены арендные ставки в 
рублях без учёта НДС и эксплуатационных расходов 

Средневзвешенная арендная ставка в классах В+/В 
увеличилась на 1,2% по сравнению с 3Q 2018 (преиму-
щественно за счет класса В) и составила 1265 
руб./кв.м/мес. В классе В+ изменения за квартал и в це-
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лом за год составили +0,7% (1350 руб./кв.м/мес.).  
Стабильные в 1-3Q 2018 средние арендные ставки в классах В и С к концу 2018 года продемон-

стрировали рост:  
• В классе В рост наблюдался 

более заметный рост арендной 
ставки (+2,7% за квартал и за 2018 
год в целом) – до 1 130 
руб./кв.м/мес..  

• В классе С арендная ставка 
по итогам года составила 930 
руб./кв.м/мес., увеличившись за 
квартал (и за год в целом) на 1,1%.  

Выводы и прогноз развития 
2018 год поставил антирекорд 

по объёму ввода новых офисных 
площадей (с 2010 г.), составив все-
го 114,1 тыс.кв.м. Такие низкие 
объёмы ввода обусловлены кризи-
сом 2014 г. и последовавшим за-
медлением девелоперской актив-
ности в 2015 - 2017 гг. На фоне 
снижения объёмов нового предло-
жения и стабильного спроса ставки 
аренды продемонстрировали рост, 
а средний уровень вакансии сокра-
тился на 2,8 п.п. в классах А,В+,В.  

В 2018 г. наиболее динамич-
ным был сегмент офисов класса А, 
где рост средней арендной ставки 
составил 9%, а снижение вакансии 
– 5,7 п.п.  

Классы В+/В и С в 2018 году 
характеризовались более умерен-
ной динамикой. Снижение вакан-
сии в классе В+ составило 0,7 п.п., 
ставки выросли на 0,7%. 

В классе В уровень вакансии 
практически не изменился по срав-
нению с 4Q 2017 года и составил 
по итогам 2018 года 8,9% (+0,1 
п.п.). Средняя арендная ставка в 
классе В к концу года выросла на 
2,7%, вернувшись на уровень 4Q 
2015 года.  

В 2019 году мы ожидаем ввод 
на уровне 300-400 тыс.кв.м офис-
ных площадей, в т.ч. таких круп-
ных объектов как «Верейская Плаза IV», «Искра- Парк», «Стратос». Около 40%-50% планируемого 
объёма ввода придётся на объекты класса А.  

В 2019 г. вакансия в классе А продолжит снижение до 10,9-12,9%, арендные ставки вырастут на 
4-6%.  

В классах В+/В вакансия по итогам 2019 года может снизиться на 1-2 п.п., в классе С – на 0,5-1 
п.п. Арендные ставки в классах В+, В и С продемонстрируют рост на уровне 1-3%. 
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Движение рынка за 2017-2018 гг. 

 
 

12.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимо-
сти из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 
Проведённый Оценщиком анализ предложения по продаже офисной недвижимости в САО г. 

Москвы показал, что в данном округе этот сегмент рынка хорошо развит.  
Анализ рынка сдачи в аренду аналогичных помещений показал, что рынок аренды аналогичных 

помещений отсутствует, так как, объекты в состоянии аналогичном оцениваемому объекту (в стадии 
реконструкции, с учетом строительной готовности Объекта оценки) в аренду не сдаются. 
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Таблица 7. Определение ценового диапазона, в котором может располагаться Объект оценки (по ценам предложения) 

№ 
п/п Адрес Наименование  

Пло-
щадь, 
кв. м 

Стоимость 
объекта (с 

учетом НДС), 
руб. 

Стоимость 
объекта (без 
учета НДС), 

руб. 

Поправка на 
наличие земель-
ного участка в 

составе объекта-
аналога, % 

Стоимость объекта 
(без учета НДС, с 

учетом поправки на 
наличие земельного 

участка), руб. 

Стои-
мость 1 

кв.м объ-
екта, руб. 
(без НДС) 

Источник ин-
формации 

1 
г. Москва, Михалковская улица, 63Бс1 
(САО, р-он Коптево, 14 мин. пешком 
ст.Коптево, не на 1-ой линии) 

офисное поме-
щение 1 056,0 105 600 000р. 88 000 000р. 0% 88 000 000р. 83 333р. 

https://realty.yande
x.ru/offer/5152181

269420530967/ 

2 
г. Москва, Михалковская улица, 63Бс1 
(САО, р-он Коптево, 14 мин. пешком 
ст.Коптево, не на 1-ой линии) 

офисное поме-
щение 996,0 99 600 000р. 83 000 000р. 0% 83 000 000р. 83 333р. 

https://realty.yande
x.ru/offer/6297156

349067520409/ 

3 
г. Москва, Нарвская улица, 10 (САО, Вой-
ковский р-он, 18 мин. пешком ст.м. Вод-
ный стадион, на 1-ой линии) 

административ-
но-офисное 

здание 
931,1 100 000 000р. 83 333 333р. -23,0% 64 166 667р. 68 915р. 

https://realty.yande
x.ru/offer/6298818

688724991082/ 

4 
г. Москва, Смольная ул., 2 (САО, р-он 
Головинский, 13 мин. пешком ст.м. Вод-
ный стадион, на 1-ой линии) 

офисное поме-
щение 618,0 72 310 000р. 60 258 333р. 0% 60 258 333р. 97 505р. 

https://realty.yande
x.ru/offer/8660284

132905083093/ 

5 
г. Москва, Михалковская улица, 63Бс2 
(САО, р-он Коптево, 12 мин. пешком 
ст.Коптево, не на 1-ой линии) 

офисное поме-
щение 742,3 66 807 000р. 55 672 500р. 0,0% 55 672 500р. 75 000р. 

https://realty.yande
x.ru/offer/5154725

448713926696/ 

6 
г. Москва, Автомоторная ул., 5БС2 (САО, 
р-он Головинский, 20 мин. пешком ст. 
Лихоборы, на 1-ой линии) 

административ-
но-офисное 

здание 
1 100,0 160 000 000р. 133 333 333р. -23,0% 102 666 667р. 93 333р. https://bazametrov.

ru/offers/4231346 

7 
г. Москва, Михалковская улица, 63с2кб 
(САО, р-он Коптево, 10 мин. пешком 
ст.Коптево, на 1-ой линии) 

офисное поме-
щение 500,0   60 000 000р. 0,0% 60 000 000р. 120 000р. 

https://realty.yande
x.ru/offer/6066490

924905040830/ 

8 
г. Москва, Кронштадтский бульвар, 6к1 
(САО, р-он Головинский, 7 мин. пешком 
ст.м. Водный стадион, на 1-ой линии) 

офисное поме-
щение 516,5 50 000 000р. 41 666 667р. 0,0% 41 666 667р. 80 671р. 

https://realty.yande
x.ru/offer/6299751

944107980369/ 

9 
г. Москва, Бескудниковский бул, 21А 
(САО, р-он Бескудниковский, 9 мин. пеш-
ком ст.м. Селигерская, не на 1-ой линии) 

административ-
но-офисное 

здание 
2 877,8 250 000 000р. 208 333 333р. -23,0% 160 416 667р. 55 743р. https://retail.realtor

.ru/moscow/27724/ 

10 
г. Москва, Старопетровский проезд, д. 7А, 
стр.22 (САО, Войковский р-он, 3 мин. 
пешком ст.Балтийская, на 1-ой линии) 

административ-
но-офисное 

здание 
2 901,0 290 100 000р. 241 750 000р. -23,0% 186 147 500р. 64 167р. https://bazametrov.

ru/offers/12016337 

11 
г. Москва, Старопетровский проезд, д. 1, 
стр. 9а (САО, Войковский р-он, 8 мин. 
пешком ст.Балтийская, не на 1-ой линии) 

административ-
но-офисное 

здание 
2 635,0 263 500 000р. 219 583 333р. -23,0% 169 079 167р. 64 167р. https://bazametrov.

ru/offers/8404198 

  Диапазон стоимости предложения (без учета НДС), руб./кв.м. (мин. - макс.)      55 743р. 120 000р.   
  Среднее значение, руб./кв.м. (без НДС)       80 561р.   

Источник: расчеты Оценщика  

https://realty.yandex.ru/offer/5152181269420530967/
https://realty.yandex.ru/offer/5152181269420530967/
https://realty.yandex.ru/offer/5152181269420530967/
https://realty.yandex.ru/offer/6297156349067520409/
https://realty.yandex.ru/offer/6297156349067520409/
https://realty.yandex.ru/offer/6297156349067520409/
https://realty.yandex.ru/offer/6298818688724991082/
https://realty.yandex.ru/offer/6298818688724991082/
https://realty.yandex.ru/offer/6298818688724991082/
https://realty.yandex.ru/offer/5154725448713926696/
https://realty.yandex.ru/offer/5154725448713926696/
https://realty.yandex.ru/offer/5154725448713926696/
https://bazametrov.ru/offers/4231346
https://bazametrov.ru/offers/4231346
https://realty.yandex.ru/offer/6066490924905040830/
https://realty.yandex.ru/offer/6066490924905040830/
https://realty.yandex.ru/offer/6066490924905040830/
https://bazametrov.ru/offers/8404198
https://bazametrov.ru/offers/8404198
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Выводы: 
1) Проведенный Оценщиком анализ предложений по продаже офисных помещений в САО 

г. Москвы показал, что средняя рыночная стоимость 1 кв.м на дату проведения оценки составляет 
80 561 руб., диапазон стоимостей предложений: 55 743р. – 120 000р. (без учета НДС, с учетом по-
правки на наличие земельного участка в составе объекта, без учета скидки на торг, без учета тех-
нического состояния (строительной готовности) объектов и других ценообразующих факторов). 
Необходимо отметить, что реальная стоимость продажи отличается от заявленной цены предло-
жения, собственники готовы уступать от 2% до 9%7.  

2) Проведенный Оценщиком анализ предложений по сдаче в аренду офисных помещений в 
г. Москве в состоянии аналогичном оцениваемому объекту (в стадии реконструкции, с учетом строи-
тельной готовности Объекта оценки) показал, что рынок аренды аналогичных объектов отсутствует, 
так как аналогичные помещения в аренду не сдаются. 

 
12.5. Анализ основных ценообразующих факторов  

К основным ценообразующим факторам для объектов коммерческой недвижимости, влияю-
щим на их стоимость, можно отнести следующие:  
1. Местоположение объекта, в разрезе следующих подфакторов:  

1.1. расположение (удаленность) относительно центра города;  
1.2. расположение относительно основных транспортных магистралей города (прежде всего 

удаленность от ближайшей станции метрополитена);  
1.3. окружение объекта (район преимущественно жилой застройки; бизнес-зона; промышленная 

зона и др.); 
1.4. наличие парковки; 

2. Юридические характеристики:  
2.1. вид передаваемых прав;  

3. Физические характеристики, в том числе:  
3.1. расположение объекта в здании (этаж) либо идентификация его в качестве отдельно стоя-

щего здания;  
3.2. площадь объекта;  
3.3. наличие отдельного входа у объекта;  
3.4. тип здания (современная постройка, советская постройка и т.д.);  
3.5. состояние здания (состояние конструктивных элементов здания, год строительства и т.д.);  
3.6. наличие инженерных коммуникаций;  
3.7. Текущее состояние объекта – уровень отделки помещений;  

4. Прочие факторы.  
К основным ценообразующим факторам для объектов коммерческой недвижимости, влияю-

щим на размер дохода, уровень риска инвестирования и, как следствие, на стоимость, можно отне-
сти следующие экономические характеристики (формирующие доход от объекта):  
1. Спрос (вакантный уровень); 
2. Ставка капитализации. 

Далее приводится обоснование основных значений (диапазонов) ценообразующих факторов, 
которые использовались в процессе оценки. 
Таблица 8. Ценообразующие факторы на рынке офисной недвижимости г.Москвы 

Ценообразующий фактор 
Диапазоны значений ценообразующих 

факторов (при формировании цен пред-
ложения) 

Диапазоны значений ценообразующих 
факторов (при формировании арендных 

ставок) 
Местоположение - глобаль-
ное (близость к транспорт-
ным узлам, окружение, пре-
стижность района и пр.), 
локальное (расположение 
внутри района или здания, 
этаж, вид из окон, красная 

Одна из основных характеристик, влияющих на стоимость объекта. Глобальное местопо-
ложение имеет сильную взаимосвязь с транспортной доступностью. Зачастую невозможно 
выявить влияние на стоимость локального местоположения. Расположение объекта и его 
окружение значительно влияет на конкурентоспособность объекта на рынке. Влияние 
фактора значительно и может достигать в отдельных случаях 50%. Источник информации: 
«Справочник оценщика недвижимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные 
типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» 

                                                         
7 Аналитические данные компании СтатРиелт, источник - https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-
2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-
nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda


Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

33 
 

Ценообразующий фактор 
Диапазоны значений ценообразующих 

факторов (при формировании цен пред-
ложения) 

Диапазоны значений ценообразующих 
факторов (при формировании арендных 

ставок) 
линия, отдельный вход, про-
ходимость места и пр.). 

ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» 
(Нижний Новгород, 2018 г., под ред. Лейфера Л.А.) 

Скидки к ценам предложений 
(торг) 

Скидка от 2% до 9%, среднее значение 
скидки 5%. Источник информации: анали-
тические данные компании СтатРиелт - 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-
01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-
utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-
kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-
goda 

Скидка от 2% до 9%, среднее значение 
скидки 5%. Источник информации: анали-
тические данные компании СтатРиелт - 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-
na-01-01-2019g/korrektirovki-
kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-
na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-
kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-
2019-goda 

Площадь объекта недвижи-
мости (эффект масштаба)  

Размер корректировки может быть весьма 
существенным (стоимость может отличаться 
более чем в 2,5 раза), поэтому для проведе-
ния достоверных расчетов необходимо про-
изводить подбор аналогов наиболее подхо-
дящих по данному критерию (рекомендуе-
мое значение корректировки не более 50%). 
Источник информации: «Сборник рыночных 
корректировок. СРК-2018», ООО НЦПО, 
под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича 

Данная поправка не вводится, так как по-
мещения могут быть сданы в аренду ча-
стями, сопоставимыми по площади  

Этаж расположения Диапазон значений корректировки зависит 
от этажности объекта, и в зависимости от 
этажа расположения может варьироваться 
от -39% до +41%. Источник информации: 
«Справочник оценщика недвижимости – 
2018. Офисно-торговая недвижимость и 
сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного 
подхода»  

Диапазон значений корректировки зависит 
от этажности объекта, и в зависимости от 
этажа расположения может варьироваться 
от -39% до +41%. Источник информации: 
«Справочник оценщика недвижимости – 
2018. Офисно-торговая недвижимость и 
сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнитель-
ного подхода»  

Состояние помещений объ-
екта недвижимости  

Значение корректировки может достигать 
25%. Источник информации: «Справочник 
расчетных данных для оценки и консалтинга 
(СРД №23)» 

Значение корректировки может достигать 
25%. Источник информации: «Справочник 
расчетных данных для оценки и консал-
тинга (СРД №23)» 

Спрос (вакантный уровень) В цене предложения отдельно не учитывает-
ся 

Диапазон значений от 7,7% до 14,9%. Ис-
точник информации: обзор рынка офисной 
недвижимости Москвы за 4 квартал 
2018г., подготовленный компанией NAI 
Becar, ссылка на источник - 
https://naibecar.com/research/ 

Ставка капитализации В цене предложения не учитывается Среднее значение 9,25%. Источник ин-
формации: обзор «Фундаментальные фак-
торы. Макроэкономический прогноз и 
основные факторы и тенденции в четвер-
том квартале 2018 года», подготовленный 
отделом исследований компании Cushman 
& Wakefield, ссылка на источник - 
http://cwrussia.ru/analytics/reviews/ 

Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные ти-
пы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода»; «Справочник рас-

четных данных для оценки и консалтинга (СРД №23)»; «Сборник рыночных корректировок. СРК-2018»; 
Аналитические данные компании СтатРиелт; Обзор рынка офисной недвижимости Москвы за 4 квартал 

2018г., подготовленный компанией NAI Becar; Макроэкономический прогноз и основные факторы и тен-
денции в четвертом квартале 2018 года, подготовленный отделом исследований компании Cushman & 

Wakefield. 
 
 

13. Обзор подходов и методов оценки 

При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, 
по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях кон-

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
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куренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а 
на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

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

аналогичных объектов оценки; 
• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
• платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на от-

крытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок 
экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного 
числа потенциальных покупателей. 

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки – наибольшая из достижимых по 
разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображени-
ям цен для покупателя. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени ин-
формированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки 
зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объек-
те оценки, доступным на дату оценки. 

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мо-
тивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку. 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, до-
ходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует 
учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, 
предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 
информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 
оценщиком: 
• доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
• сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
сравнении объекта оценки с объектами – аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется 
информация о ценах. Объектом – аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект 
сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим харак-
теристикам, определяющим его стоимость; 
• затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки, с зачетом 
износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые 
для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта 
оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необхо-
димые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяю-
щихся на дату оценки. 

В общем случае для оценки рыночной стоимости имущества могут быть применены все или не-
которые из трех подходов: доходный, затратный и сравнительный подходы. 

Затратный подход. 
В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому благоразумный по-

купатель не заплатит за объект оценки сумму большую, чем та, в которую обойдется приобретение 
или создание имущества равной полезности. Следовательно, с точки зрения затратного подхода сто-
имость любого объекта оценки зависит от величины полных затрат (издержек) инвестора на создание 
или приобретение идентичного или аналогичного объекта при существующем на дату оценки уровне 
цен, а также от степени изношенности объекта оценки. Другими словами стоимость объекта оценки в 
рамках затратного подхода равна стоимости его воспроизводства, то есть разности между стоимо-
стью создания (приобретения) объекта оценки и его износом. В затратном подходе в качестве базы 
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для расчетов стоимости воспроизводства могут использоваться два вида стоимости: либо полная вос-
становительная стоимость, либо полная стоимость замещения. 

Восстановительная стоимость объекта оценки – текущая сметная стоимость строительства объ-
екта, т.е. если объект оценки был бы построен как новый на дату проведения оценки (с учетом эрго-
номических, санитарно-гигиенических, экологических и других норм и требований, действовавших 
на момент ввода объекта в эксплуатацию). 

Полная восстановительная стоимость – восстановительная стоимость объекта оценки с учетом 
прибыли предпринимателя. 

Стоимость замещения объекта оценки – стоимость строительства объекта, аналогичного объекту 
оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки. 

Полная стоимость замещения – стоимость замещения объекта оценки с учетом прибыли пред-
принимателя. 

Данный подход наиболее применим при наличии достоверной информации о типичных кон-
трактных ценах вновь строящихся и недавно построенных объектов. А также при возможности до-
статочно надежно просчитать степень износа объектов оценки.  

Сравнительный подход. 
Подход к оценке с точки зрения сравнения основывается на прямом сравнении оцениваемых 

объектов с другими объектами имущества, которые были проданы или включены в реестр на прода-
жу. Рыночная стоимость имущества определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за 
аналогичный по качеству и полезности объект. Сравнительный подход наиболее применим для иму-
щества, на рынке продаж которого имеется достаточное количество данных о недавних сделках куп-
ли-продажи или достаточное количество предложений о продаже. Если такой рынок отсутствует, 
подход сравнения продаж не применим. Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от 
типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому при приме-
нении подхода сравнения продаж необходимы достоверность и полнота информации. Применение 
подхода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий: 

- подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факто-
рах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

- определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнения по каждой единице; 
- сопоставление исследуемых объектов с выбранными объектами сравнения с целью корректи-

ровки их продажных цен или исключения из списка аналогов; 
- приведение показателей стоимости сравниваемых объектов к стоимости исследуемых объектов. 
Сравнительный подход в наибольшей степени применим для стандартных объектов, рынок про-

даж которых хорошо развит. 
Доходный подход.  
Этот подход позволяет рассчитать стоимость имущества путем пересчета ожидаемых будущих 

доходов на дату оценки. Сумма приведенных стоимостей будущих доходов будет являться стоимо-
стью имущества на дату оценки. В этом отношении данный процесс очень похож на любой процесс 
установления цен на рынках капитала. Инвестор сегодня приобретает приносящий доход объект в 
обмен на право получать в дальнейшем доход от его эксплуатации (например, от сдачи в аренду) и от 
последующей продажи. 

Доходный подход требует тщательной оценки будущих доходов и расходов, связанных с функ-
ционированием объекта в соответствии с вариантом наилучшего и оптимального использования. До-
ходный подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих доходов и расходов с требованиями 
инвестора к конечной отдаче на вложенный капитал. Указанные требования отражают различия в 
рисках, связанных с типом объекта оценки, условиями национального и местного рынков и др. 

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой ка-
питализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчет-
ным моделям. 

Определение итогового значения рыночной стоимости объекта. 
Таким образом, различные методы могут быть использованы в процессе оценки, но решение во-

проса об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе различных методов, 
должно определяться обоснованным суждением Оценщика, которое оформляется путем взвешивания 
стоимостей, определенных использованием двух и более методов. Решение же вопроса, каким стои-
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мостным оценкам придать больший вес и как каждый метод взвешивать по отношению к другим, яв-
ляется ключевым на заключительном этапе процесса оценки. 

Существуют два базовых метода взвешивания: 
• метод математического взвешивания; 
• метод субъективного взвешивания. 
Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных различ-

ными способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого метода, а 
также на анализе количества и качества данных в обосновании каждого метода. 

 
 

14. Обоснование выбора подходов к оценке 

В целях рассмотрения целесообразности применения подходов к оценке рассматриваемого иму-
щества, Оценщиком собрана информация об объекте. Произведен анализ собранной информации с 
целью выявления наилучшего и наиболее эффективного способа использования оцениваемого иму-
щества, что является важным моментом в процессе оценки, так как стоимость недвижимости являет-
ся функцией полезности и прямо зависит от возможности ее наилучшего и наиболее эффективного 
использования. 

После того, как определен способ наиболее эффективного использования объекта, рассматрива-
ется целесообразность применения обязательных к использованию подходов к оценке, при этом не-
которые данные могут быть задействованы сразу в нескольких методах. 

Затратный подход. Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, 
что покупатель не заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на 
приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потреби-
тельским характеристикам объекту оценки. Необходимое условие для использования затратного под-
хода – достаточно детальная оценка затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта 
недвижимости с последующим учётом износа оцениваемого объекта. Данный подход наиболее при-
меним при наличии достоверной информации о типичных контрактных ценах вновь строящихся и 
недавно построенных объектов. А также при возможности достаточно надежно просчитать степень 
износа объектов оценки.  

Сметой затрат на покупку участка и строительства на нём здания, частью которого является 
Объект оценки, Оценщик не располагает. В свою очередь, расчёт по «типовым» сметам и т.п. с учё-
том всех реальных дополнительных затрат, определением совокупного износа здания в целом и вы-
деления стоимости единицы площади помещения приведёт к большой погрешности в вычислениях. К 
тому же, у Оценщика отсутствует достоверная и не противоречивая информация относительно тех-
нических характеристик объекта оценки, необходимых для проведения расчетов. Таким образом, 
Оценщик принял решение отказаться от применения затратного подхода для расчета рыночной стои-
мости Объекта оценки в рамках данного Отчета. 

Доходный подход. Возможность использования для оценки доходного подхода обусловлена, 
прежде всего, наличием информации о величине дохода, который может быть получен от использо-
вания оцениваемого имущества. Доход от недвижимого имущества может быть получен либо от сда-
чи его в аренду, либо от участия в производственном процессе. 

Объектом оценки являются нежилые помещения находящиеся в процессе реконструкции (недо-
строенные).  Проведенный Оценщиком анализ предложений по сдаче в аренду помещений админи-
стративно-офисного назначения в г. Москве в состоянии аналогичном оцениваемому объекту (в ста-
дии реконструкции, с учетом строительной готовности Объекта оценки) показал, что рынок аренды 
аналогичных объектов отсутствует, так как аналогичные помещения в аренду не сдаются. В связи с 
этим, а также ввиду отсутствия достоверной информации об объемах и стоимости необходимых ре-
монтных работ, чтобы довести объект оценки до состояния пригодного для сдачи в аренду, а также 
сроках проведения таких работ, Оценщик отказался от применения доходного подхода в настоящей 
оценке. 

Сравнительный подход. Анализируя возможность применения сравнительного подхода, Оцен-
щик изучил предложения по продаже аналогичных объектов в открытых интернет-источниках. В ре-
зультате проведенного анализа были выявлены предложения о продаже объектов офисного назначе-
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ния. А также, по мнению Оценщика, с учётом имеющейся рыночной информации, возможно прове-
сти адекватную корректировку цен предложения аналогов. В связи с вышесказанным, в настоящем 
Отчете в рамках сравнительного подхода Оценщик счёл возможным использовать метод количе-
ственных корректировок. 

Вывод: при определении стоимости Объекта оценки был применен один подход к оценке: срав-
нительный. Оценщик использовал в рамках сравнительного подхода – метод количественных коррек-
тировок. 
 
 

15. Определение рыночной стоимости Объекта оценки 

15.1. Определение рыночной стоимости Объекта оценки при использовании сравнительного 
подхода 
Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 
Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать доста-

точное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений. 
В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одно-

му с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. 
При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из 
указанных факторов должно быть единообразным. 

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости, в зависимости от имеющейся 
на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качествен-
ные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие мето-
ды), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных коррек-
тировок и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения вза-
имосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами 
или соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для 
проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки 
по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим фак-
торам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям 
с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому 
элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 
оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объек-
та, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости. 

Оценщик использовал в рамках сравнительного подхода – метод количественных корректировок 
по следующим причинам: 

- как наиболее достоверно отражающий рыночную стоимость объекта недвижимого имуще-
ства, 

- учитывая, что рынок продажи объектов административно-офисного назначения в г. Москве 
достаточно развит, и на дату оценки оценщиком было обнаружено достаточное количество пред-
ложений публичной оферты объектов, сопоставимых с оцениваемым,  

- по мнению Оценщика, с учётом имеющейся рыночной информации, возможно провести адек-
ватную корректировку цен предложения аналогов. 

Основным допущением при выборе аналогов для оценки Объекта оценки – это использование в 
качестве исходной базы сведений о предложениях. 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были соверше-
ны сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие 
элементы сравнения: 
• передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 
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• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия креди-
тования, иные условия); 

• условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, 
иные условия); 

• условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам пред-
ложений, иные условия); 

• вид использования и (или) зонирование; 
• местоположение объекта; 
• физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объек-

тов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его за-
стройки, иные характеристики; 

• экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арен-
даторов, иные характеристики); 

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 
• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

В рамках метода количественных корректировок необходимо выполнение следующих этапов: 
1. Выявление недавних продаж сопоставимых объектов на соответствующем рынке. 
2. Проверка информации о сделках. 
3. Внесение поправок с учётом различий между оцениваемым и каждым из сопоставимых объ-

ектов. 
Обоснование выбора единицы сравнения 
В рамках настоящего Отчета в качестве единицы сравнения принят удельный показатель – стои-

мость за 1 м2 общей площади объектов, выраженная в рублях. Можно выделить следующие три ос-
новных критерия выбора единицы сравнения: 
1. Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими специали-
стами на конкретном сегменте рынка. 
2. Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий зна-
менатель»). 
3. Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что существен-
но ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующих факторов. 

Оценщик считает обоснованным использование именно удельной цены, а не единицы измерения 
в качестве единицы сравнения. 

В используемых оценщиком изданиях также рекомендуется использование в качестве единицы 
сравнения именно показатель удельной цены. 

Исходя из предложенных основных критериев выбора единицы сравнения, можно сформулиро-
вать следующие причины отказа от использования какой-либо единицы сравнения: 

1. Данные единицы сравнения редко используется (практически не используется) покупателями 
и продавцами, а также другими специалистами на конкретном сегменте рынка. 

2. Данные единицы сравнения не являются общими для объекта оценки и объектов-аналогов 
ввиду отсутствия детальной информации по объектам-аналогам. 

3. Данные единицы сравнения не являются удельной характеристикой (удельной ценой), что не-
оправданно повышает зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующих фак-
торов. 

4. Имеется взаимозависимость единиц сравнения. 
Таким образом, учитывая сложившуюся ситуацию на рынке недвижимости г. Москвы, которая 

характеризуется преобладающим количеством предложений недвижимости в рублевом выражении, 
а также учитывая то, что основным их количественным показателем является общая площадь, в 
качестве единицы сравнения выбрана стоимость предложения за 1 м2 общей площади объекта-
аналога, выраженная в рублях. 

Обоснование выбора элементов сравнения 
К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение ко-

торых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сде-
лок с помещениями. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 
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1. дата предложения; 
2. передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 
3. возможность торга; 
4. функциональное назначение; 
5. местоположение объекта; 
6. наличие земельного участка в составе объекта; 
7. площадь; 
8. техническое состояние и уровень отделки помещений$ 
9. физическое состояние здания; 
10. этаж; 
11. наличие отдельного входа; 
12. наличие парковки; 
13. тип объекта. 
 
Выбор объектов-аналогов 
Проанализировав рынок, Оценщик выбрал объекты-аналоги, с учетом вышеуказанных критериев 

отбора, по своим характеристикам наиболее близкие к Объекту оценки (Информация по объектам-
аналогам представлена в Приложении к Отчету). Для анализа может быть достаточно получить ис-
черпывающие данные по 3-5 сопоставимым объектам недвижимости. 

Для полной идентификации объектов–аналогов, недостающая информация была получена из ин-
тервью с представителями компаний – собственников/агентств недвижимости. 

Расчет производился из предположения Отличного состояния отделки оцениваемых помеще-
ний, а также хорошего физического состояния здания, полагая, что после завершения ремонтно-
строительных работ оцениваемые помещения будут удовлетворять современным требованиям от-
делки, и с учетом произведенных улучшений здание будет иметь хорошее состояние. Далее, после 
расчета стоимости 1 кв.м помещений в предположении их полной готовности и имеющегося Евро-
ремонта, итоговая стоимость оцениваемых помещений будет скорректирована с учетом их стро-
ительной готовности посредством применения соответствующего коэффициента. 

Сравнительные характеристики аналогов и результаты расчетов приведены в таблице ниже.  
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Таблица 9. Расчет рыночной стоимости 1 кв. м офисных помещений при использовании сравнительного подхода 
Характеристики Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 Аналог № 5 Объект оценки 

Источник информации 
https://realty.yandex.
ru/offer/6297156349

067520409/ 

https://realty.yandex.r
u/offer/86602841329

05083093/ 

https://realty.yandex.
ru/offer/5154725448

713926696/ 

https://bazametrov.ru
/offers/4231346 

https://realty.yandex.
ru/offer/6066490924

905040830/ 
  

Местоположение 

г. Москва, Михал-
ковская улица, 

63Бс1 (САО, р-он 
Коптево, 14 мин. 

пешком ст.Коптево, 
не на 1-ой линии) 

г. Москва, Смоль-
ная ул., 2 (САО, р-
он Головинский, 13 
мин. пешком ст.м. 

Водный стадион, на 
1-ой линии) 

г. Москва, Михал-
ковская улица, 

63Бс2 (САО, р-он 
Коптево, 12 мин. 

пешком ст.Коптево, 
не на 1-ой линии) 

г. Москва, Автомо-
торная ул., 5БС2 
(САО, р-он Голо-
винский, 20 мин. 

пешком ст. Лихобо-
ры, на 1-ой линии) 

г. Москва, Михал-
ковская улица, 

63с2кб (САО, р-он 
Коптево, 10 мин. 

пешком ст.Коптево, 
на 1-ой линии) 

г. Москва, ул. Ми-
халковская, д.46 к.3 
(САО, Головинский 
р-он, 5 мин. пешком 
ст.Коптево, не на 1-

ой линии) 

Общая площадь, кв.м 996,0 618,0 742,3 1 100,0 500,0 2 483,9 

Стоимость в руб. с НДС 99 600 000р. 72 310 000р. 66 807 000р. 160 000 000р. -    
Стоимость в руб. без НДС 83 000 000р. 60 258 333р. 55 672 500р. 133 333 333р. 60 000 000р.   

Передаваемые имущественные права право собственно-
сти 

право собственно-
сти 

право собственно-
сти 

право собственно-
сти 

право собственно-
сти 

право собственно-
сти 

Поправка на характер передаваемых прав, % 0% 0% 0% 0% 0%   
Скорректированная стоимость, руб. 83 000 000р. 60 258 333р. 55 672 500р. 133 333 333р. 60 000 000р.   
Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные   
Поправка на условия финансирования, % 0% 0% 0% 0% 0%   
Скорректированная стоимость, руб. 83 000 000р. 60 258 333р. 55 672 500р. 133 333 333р. 60 000 000р.   
Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные   
Поправка на условия продажи, % 0% 0% 0% 0% 0%   
Скорректированная стоимость, руб. 83 000 000р. 60 258 333р. 55 672 500р. 133 333 333р. 60 000 000р.   
Дата продажи (предложения) Апрель 2019 Апрель 2019 Апрель 2019 Апрель 2019 Апрель 2019 11.04.2019 
Поправка на дату предложения (продажи), % 0% 0% 0% 0% 0%   
Скорректированная стоимость, руб. 83 000 000р. 60 258 333р. 55 672 500р. 133 333 333р. 60 000 000р.   
Возможность торга торг уместен торг уместен торг уместен торг уместен торг уместен   
Поправка на торг, % -7,0% -7,0% -7,0% -7,0% -7,0%   
Скорректированная стоимость, руб. 77 190 000р. 56 040 250р. 51 775 425р. 124 000 000р. 55 800 000р.   

Функциональное назначение офисное помещение офисное помещение офисное помещение административно-
офисное здание офисное помещение офисное помещение  

Поправка на функциональное назначение, % 0% 0% 0% 0% 0%   
Скорректированная стоимость, руб. 77 190 000р. 56 040 250р. 51 775 425р. 124 000 000р. 55 800 000р.   
Поправка на месторасположение в зависимо-
сти от удаления от станций метро, % 8,07% 8,07% 8,07% 14,36% 8,07%   

Скорректированная стоимость, руб. 83 419 233р. 60 562 698р. 55 953 702р. 141 806 400р. 60 303 060р.   
Удаление от центра города, км 11,7 12,8 11,6 12,2 11,7 11,9 
Поправка на удаление от центра города, % -0,6% 2,7% -0,9% 0,9% -0,6%   
Скорректированная стоимость, руб. 82 908 961р. 62 182 363р. 55 438 901р. 143 090 266р. 59 934 189р.   

https://realty.yandex.ru/offer/6297156349067520409/
https://realty.yandex.ru/offer/6297156349067520409/
https://realty.yandex.ru/offer/6297156349067520409/
https://realty.yandex.ru/offer/5154725448713926696/
https://realty.yandex.ru/offer/5154725448713926696/
https://realty.yandex.ru/offer/5154725448713926696/
https://bazametrov.ru/offers/4231346
https://bazametrov.ru/offers/4231346
https://realty.yandex.ru/offer/6066490924905040830/
https://realty.yandex.ru/offer/6066490924905040830/
https://realty.yandex.ru/offer/6066490924905040830/
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Характеристики Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 Аналог № 5 Объект оценки 
Поправка на наличие земельного участка в 
составе объекта-аналога, % 0,0% 0,0% 0,0% -23,0% 0,0%   

Стоимость объекта без учёта стоимости зе-
мельного участка Рскорр, руб. 82 908 961р. 62 182 363р. 55 438 901р. 110 179 505р. 59 934 189р.   

Стоимость объекта без учёта стоимости зе-
мельного участка Р0 за 1 кв.м, руб./кв. м 83 242р. 100 619р. 74 685р. 100 163р. 119 868р.   

Поправка на размер (площадь), % -20,0% -28,8% -25,5% -18,0% -32,4%   
Скорректированная стоимость, руб./кв.м 66 605р. 71 658р. 55 622р. 82 110р. 81 066р.   

Расположение относительно красной линии не на красной ли-
нии на красной линии не на красной ли-

нии на красной линии на красной линии не на красной ли-
нии 

Поправка на расположение относительно 
красной линии, % 0% -20% 0% -20% -20%   

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 66 605р. 57 327р. 55 622р. 65 688р. 64 853р.   
Техническое состояние помещений, уровень 
отделки  Отличное Хорошее Отличное Отличное Хорошее Отличное 

Поправка на техническое состояние, уровень 
отделки, % 0,0% 11,1% 0,0% 0,0% 11,1%   

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 66 605р. 63 696р. 55 622р. 65 688р. 72 059р.   
Физическое состояние здания Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 
Поправка на физическое состояние здания, % 0% 0% 0% 0% 0%   
Скорректированная стоимость, руб./кв.м 66 605р. 63 696р. 55 622р. 65 688р. 72 059р.   
Этаж расположения 10 8 2 1,2 9 1,2,3,4,5 
Поправка на этаж, % 5,6% 5,6% 5,6% -7,4% 5,6%   
Скорректированная стоимость, руб./кв.м 70 362р. 67 290р. 58 759р. 60 817р. 76 124р.   
Наличие отдельного входа нет нет нет есть нет есть 
Поправка на наличие отдельного входа, % 14,9% 14,9% 14,9% 0,0% 14,9%   
Скорректированная стоимость, руб./кв.м 80 876р. 77 344р. 67 539р. 60 817р. 87 499р.   
Наличие парковки организованная организованная организованная организованная организованная организованная 
Поправка на наличие парковки, % 0% 0% 0% 0% 0%   
Скорректированная стоимость, руб./кв.м 80 876р. 77 344р. 67 539р. 60 817р. 87 499р.   

Тип объекта встроенное поме-
щение 

встроенное поме-
щение 

встроенное поме-
щение 

отдельно стоящее 
здание 

встроенное поме-
щение 

пристроенное зда-
ние 

Поправка на тип объекта, % 2,1% 2,1% 2,1% -4,0% 2,1%   
Скорректированная стоимость Рскорр за 1 кв.м ,  
руб./кв.м 82 596р. 78 990р. 68 976р. 58 384р. 89 360р.   

Количество внесённых поправок 7 9 7 8 9   
Весовой коэффициент 0,360 0,280 0,360 0,000 0,000   
Скорректированная стоимость 1 кв.м по-
мещения без учета НДС, руб.           76 683р. 

Источник: расчеты Оценщика  
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Корректировка стоимостей сопоставимых объектов  
Как видно из исходных данных, объекты-аналоги по отношению к оцениваемому объекту и друг 

к другу имеют различия, оказывающие влияние на величину их стоимости и, как следствие, требую-
щие применения соответствующих корректировок.  

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта устанавливаются в разрезе эле-
ментов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом пред-
полагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке харак-
теристик сделок с аналогичными объектами. 

Ниже приводятся анализ различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) и 
возможный характер влияния этих различий на значение выбранных единиц сравнения.  

В ходе анализа к ценам продаж были внесены поправки на различия, существующие между 
сравнимыми объектами-аналогами и Объектом оценки. Отрицательная поправка (-) вносится в слу-
чае, если по данному показателю объект-аналог превосходит оцениваемое имущество. Положитель-
ная поправка (+) вносится, если по данному показателю объект-аналог уступает оцениваемому. Раз-
мер относительной корректировки определялся на основании соотнесения цен продаж (предложений) 
объектов, имеющих различия в сравниваемых характеристиках. 

Цены сопоставимых объектов-аналогов корректировались с учетом их параметров следующим 
образом: 

Рскорр за 1 кв.м = Р0 за 1 кв.м+Р0 за 1 кв.м * П1*…..*Пn, где 
Р0 за 1 кв.м – стоимость 1 кв.м сопоставимого объекта, 
Рскорр за 1 кв.м  - скорректированная стоимость 1 кв. м сопоставимого объекта, 
П1,….,Пn – поправки, соответственно, на: 

1. характер передаваемых прав, 
2. финансовые условия, 
3. условия продажи, 
4. дату продажи, 
5. торг,  
6. функциональное назначение, 
7. месторасположение в зависимости от удаления от станций метро, 
8. удаление от центра города, 
9. наличие земельного участка в составе объекта-аналога, 
10. площадь, 
11. расположение относительно красной линии, 
12. техническое состояние и уровень отделки объектов-аналогов,  
13. физическое состояние здания, 
14. этаж, 
15. наличие отдельного входа, 
16. парковку, 
17. тип объекта. 

 
В процессе расчетов вносились следующие поправки. 
 

Поправка на характер передаваемых прав 
Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его стои-

мость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Все сопоста-
вимые продажи (или предложения) необходимо откорректировать для условий передачи права соб-
ственности на оцениваемый объект. 

Все представленные к сравнению объекты аналоги оформлены на праве собственности. Ввод 
корректировок не требуется. 

 

Условия финансирования 
Данная корректировка предполагает учёт специфических условий финансирования. Всем объек-

там-аналогам, равно как и оцениваемым помещениям, присущи типичные условия финансирования. 
Корректировка не вводилась. 

 

Поправка на условия продажи (чистота сделки).  
Условия продажи по всем объектам-аналогам и оцениваемым помещениям являются рыночны-

ми, следовательно, корректировка не вводилась. 
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Поправка на дату предложения (продажи) 
Даты предложения объектов-аналогов сопоставимы с датой проведения оценки. Анализ приво-

димых в Отчете данных по аналогам основывается на информации, полученной в апреле 2019 года. 
Оценка производится по состоянию на 11 апреля 2019 года, соответственно, цены предложений ана-
логов не нуждаются в поправке, поправка не вносится. 

 

Поправка на торг 
Оценщик в подавляющем большинстве случаев не имеет возможности использовать данные по 

реальным сделкам, а вынужден ограничиться информацией по предложениям. В этом случае, чтобы 
устранить систематическую составляющую погрешности, обычно используется понижающая про-
центная поправка, т.к. цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок на рынке не-
движимости, которые, как правило, происходят по более низким ценам. Значения корректировок на 
уторгование для объектов недвижимости рассчитывались исходя из аналитических данных компании 
СтатРиелт8  

 
Исходя из вышеприведенных данных, учитывая специфику оцениваемого объекта и его техниче-

ское состояние, а также ситуацию, сложившуюся на рынке недвижимости, ко всем объектам-
аналогам была применена корректировка по продаже офисов в размере -7% (приближенная к макси-
мальному значению указанного диапазона корректировки на торг для офисных помещений).  

 

Поправка на функциональное назначение  
Все объекты-аналоги, как и Объект оценки, представляют собой объекты офисно-

административного назначения. Ввод корректировок не требуется.  
 

Поправка на месторасположение в зависимости от удаления от станций метро.  
Все подобранные аналоги, как и Объект оценки, располагаются в САО г. Москвы, на разном 

удалении от ближайших станций метро и МЦК.  
Расположение объекта относительно станций метро (близость к станциям метро) значительно 

влияет на конкурентоспособность объекта на рынке. Расчет корректировок производился, опираясь 
на данные, приведенные в Электронном справочнике оценщика9. 

                                                         
8 Источник - https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-
na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda 
9 Электронный справочник оценщика на сайте https://ocenschiki-i-eksperty.ru/appraiser-handbook/indicators/932 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1676-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
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Источник: Электронный справочник оценщика. 

Объект оценки расположен на удалении 5 минут пешком от станции МЦК Коптево. Объекты-
аналоги №1,2,3,5 располагаются на удалении 10-14 минут пешком от станций метро или МЦК, таким 
образом корректировка составит 8,07%. Объект-аналог №4 располагается в 20 минутах пешком от 
станции МЦК, корректировка составит 14,36%.  

 

Поправка на месторасположение в зависимости от удаления от центра города.  
Одна из основных характеристик, влияющих на стоимость объекта – местоположение, имеет 

сильную взаимосвязь с транспортной доступностью. Зачастую невозможно выявить влияние на стои-
мость локального местоположения. Расположение объекта и его окружение значительно влияет на 
конкурентоспособность объекта на рынке. 

Расчет корректировок производился, опираясь на данные, приведенные в «Сборнике рыночных 
корректировок. СРК-2018», ООО НЦПО, под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича.  

Расчет корректировок производился, опираясь на рисунок ниже. 

 
Источник: СРК-2018. 
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Таким образом, корректировки на удаление от центра города для аналогов при расчете стоимо-
сти 1 кв.м оцениваемого помещения составят: 

Показатель  Объект 
оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 Аналог № 5 

Удаление от центра, км 11,9 11,7 12,8 11,6 12,2 11,7 
y=313,77х-0,362 128,016 128,804 124,681 129,204 126,867 128,804 
Корректировка на удале-
ние от центра города, %   -0,6% 2,7% -0,9% 0,9% -0,6% 

Источник: расчеты Оценщика на основе данных СРК-2018. 
 

Поправка на наличие земельного участка в составе объекта-аналога.  
Поскольку Объектом оценки является помещение, а в качестве аналогов использованы как по-

мещения, так и здания, необходимо вычитать стоимость земельных участков, предлагаемых к прода-
же в составе объектов-аналогов. Для проведения данной корректировки Оценщик использовал сведе-
ния об удельном весе земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости приведенные в  
аналитических данных компании СтатРиелт10  

 
В соответствии с вышеприведенными данными Оценщик применил в расчётах корректировку на 

наличие земельного участка в составе объекта-аналога №4 на уровне -23%, что соответствует сере-
дине вышеуказанного диапазона. 

 

Поправка на площадь 
Поправка обусловлена различием в площадях оцениваемых объектов и аналогов. Величина по-

правки определялась методом интерполяции на основании исследования, приведенного в «Сборнике 
рыночных корректировок. СРК-2018», ООО НЦПО, под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. Коррек-
тировка связана с ликвидностью объектов недвижимости. При прочих равных условиях, большие по 
площади объекты могут продаваться по более низкой в пересчете на единицу площади цене, что обу-
славливается большим сроком экспозиции. В данном случае корректировка рассчитана на основании 
исследования зависимости цены объектов от их площади.  

Проведенный в Справочнике анализ зависимости цены объекта от его площади показывает, что 
зависимость можно описать следующим образом:  

                                                         
10 Источник - https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1688-dolya-stoimosti-
zemli-v-stoimosti-kompleksa-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1688-dolya-stoimosti-zemli-v-stoimosti-kompleksa-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1688-dolya-stoimosti-zemli-v-stoimosti-kompleksa-nedvizhimosti-na-01-01-2019-goda
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Источник: СРК-2018. 

Таким образом, корректировки на площадь для аналогов при расчете стоимости 1 кв.м оценива-
емых помещений составят: 

Формула 

Площадь объ-
екта оценки, 

кв.м 

Площадь, кв.м 

Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 Объект № 4 Объект № 5 

2 483,9 996,0 618,0 742,3 1 100,0 500,0 
y=948,72х-0,244 140,840 176,020 197,759 189,111 171,806 208,252 

 Величина корректировки   -20,0% -28,8% -25,5% -18,0% -32,4% 
Источник: расчеты Оценщика на основе данных СРК-2018 

 

Расположение относительно красной линии 
Корректировка определена с использованием данных указанных в «Справочнике оценщика не-

движимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие ко-
эффициенты и скидки для сравнительного подхода.»11. 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» 
Опираясь на вышеприведенную таблицу значений коэффициентов для офисно-торговых объек-

тов, расположенных в г. Москве, к объектам-аналогам №2,4,5 расположенным на красной линии бы-
ла применена поправка в размере: -20%=(0,80-1)*100.  

 

Поправка на техническое состояние (уровень отделки).  
Расчет производился из предположения Отличного состояния отделки оцениваемых помеще-

ний, а также хорошего физического состояния здания, полагая, что после завершения ремонтно-
строительных работ оцениваемые помещения будут удовлетворять современным требованиям от-
делки, и с учетом произведенных улучшений здание будет иметь хорошее состояние. Далее, после 
расчета стоимости 1 кв.м помещений в предположении их полной готовности и имеющегося Евро-
ремонта, итоговая стоимость оцениваемых помещений будет скорректирована с учетом их стро-
ительной готовности посредством применения соответствующего коэффициента. 

Состояние объектов-аналогов №1,3,4 Отличное, ввод корректировок не требуется. Состояние 
аналогов №2,5 – Хорошее, необходимо внести поправки.  
                                                         
11 «Справочник оценщика недвижимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректи-
рующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.» ООО «Приволжский центр методического и информацион-
ного обеспечения оценки» (Нижний Новгород, 2018 г., под ред. Лейфера Л.А.) 
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Поправка учитывает зависимости цены от уровня отделки помещения. 
Корректировки определены с использованием данных приведенных в «Справочнике расчетных 

данных для оценки и консалтинга (СРД №23)».12 

 
Источник: СРД-23, ноябрь 2018г. 

Опираясь на вышеприведенную таблицу значений коэффициентов, к объектам-аналогам №2,5 
была применена поправка в размере +11,1%=(1/0,9-1)*100.  

Поправка на физическое состояние здания 
Расчет производился из предположения Отличного состояния отделки оцениваемых помеще-

ний, а также хорошего физического состояния здания, полагая, что после завершения ремонтно-
строительных работ оцениваемые помещения будут удовлетворять современным требованиям от-
делки, и с учетом произведенных улучшений здание будет иметь хорошее состояние. Далее, после 
расчета стоимости 1 кв.м помещений в предположении их полной готовности и имеющегося Евро-
ремонта, итоговая стоимость оцениваемых помещений будет скорректирована с учетом их стро-
ительной готовности посредством применения соответствующего коэффициента. 

Поправка обусловлена различием в состоянии зданий в которых расположены оцениваемые объ-
екты и объекты-аналоги. Величина поправки определялась, опираясь на исследования, приведенные в 
«Справочнике оценщика недвижимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.»13.  

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» 
Состояние всех объектов-аналогов, как и оцениваемого объекта, хорошее, ввод корректировок не 

требуется.  
Поправка на расположение в здании (этаж) 
Корректировки определены с использованием данных указанных в «Справочнике оценщика не-

движимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие ко-
эффициенты и скидки для сравнительного подхода.»14, в котором приводится данная зависимость 
цены от этажа расположения. Расчет корректировок производился, опираясь на вышеуказанный 
справочник.  

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» 

                                                         
12 «Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД №23)» ООО «Научно-практический Центр Профессио-
нальной Оценки» (Москва, ноябрь 2018 г., под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича) 
13 «Справочник оценщика недвижимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректи-
рующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.» ООО «Приволжский центр методического и информацион-
ного обеспечения оценки» (Нижний Новгород, 2018 г., под ред. Лейфера Л.А.) 
14 - то же - 
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Опираясь на вышеприведенную таблицу значений коэффициентов для офисно-торговых объек-
тов, расположенных в г. Москве, к объектам-аналогам были применены соответствующие корректи-
рующие коэффициенты, учитывающие различия в расположении в здании объекта оценки и объек-
тов-аналогов.  

Корректировки на этаж представлены в таблице ниже. 
0,71 0,75 1,00 0,78 

подвал цоколь 1 этаж 2 этаж и выше 
Поправка на этаж для объектов-аналогов рассчитывалась следующим образом: 
- для аналогов №1,2,3,5: +5,6%=((((1+0,78*4)/5)/0,78)-1)*100; 
- для аналога №4: -7,4%=((((1+0,78*4)/5)/((1+0,78)/2))-1)*100. 
 

Поправка на наличие отдельного входа 
У Объекта оценки, как и у аналога №4, имеется отдельный вход, ввод корректировок не требует-

ся. У аналогов №1,2,3,5, нет отдельного входа, необходимо внести корректировки.  
Корректировка определена с использованием данных указанных в «Справочнике оценщика не-

движимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие ко-
эффициенты и скидки для сравнительного подхода.»15, в котором приводится данная зависимость 
цены от наличия отдельного входа. Расчет корректировки производился, опираясь на вышеуказанный 
справочник.  

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» 
Опираясь на вышеприведенную таблицу значений коэффициентов для офисно-торговых объек-

тов, расположенных в г. Москве, к объектам-аналогам №1,2,3,5 была применена поправка в размере: 
+14,9%=(1/0,87-1)*100.  

 

Поправка на наличие парковки 
У всех аналогов, как и у Объекта оценки, имеется организованная парковка. Ввод корректировок 

не требуется.  
 

Поправка на тип объекта 
Корректировки определены с использованием аналитических данных компании СтатРиелт16, от-

ражающих зависимость цены объекта от типа объекта – встроенное, пристроенное помещение / от-
дельно стоящее здание.  

Фактически объект оценки представляет собой половину здания, расположенного по адресу: г. 
Москва, ул. Михалковская, д.46, корп.3, т.е. пристроенное здание. 

                                                         
15 «Справочник оценщика недвижимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректи-
рующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.» ООО «Приволжский центр методического и информацион-
ного обеспечения оценки» (Нижний Новгород, 2018 г., под ред. Лейфера Л.А.) 
16 Источник - https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1673-
vstroennoe-pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-korrektirovki-na-01-01-2019-goda 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1673-vstroennoe-pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-korrektirovki-na-01-01-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1673-vstroennoe-pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-korrektirovki-na-01-01-2019-goda
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Опираясь на вышеприведенную таблицу значений коэффициентов для торговых, офисных и дру-

гих общественных зданий и помещений, к объектам-аналогам были применены соответствующие 
корректирующие коэффициенты, учитывающие различия в расположении в здании объекта оценки и 
объектов-аналогов: 

- для аналогов №1,2,3,5: +2,1%=(0,96/0,94-1)*100; 
- для аналога №4: -4,0%=(0,96/1-1)*100. 
 
Скорректированные значения стоимостей аналогов были проверены на т.н. «нормальность». При 

этом были рассчитаны: 
- среднее значение Рскорр за 1 кв.м, 
- среднеквадратическое отклонение; 
- нижняя и верхняя границы доверительного интервала (см. расчёты в таблицах далее). 
Весовые коэффициенты для скорректированных значений стоимости аналогов рассчитывались 

по следующей формуле: 
1/Прi 

Квi = -------------------------------------------- 
               1/Пр1+1/Пр2+…+1/Прi 
где,  Квi – весовой коэффициент для i-го аналога; 
         Прi – (количество корректировок для i-го аналога). 

 
Границы доверительного интервала рассчитаны как среднее арифметическое плюс/минус 2 

среднеквадратических отклонения (источник – В.С. Болдырев, А.Е. Фёдоров «Введение в теорию 
оценки недвижимости», М., 1997 г.). 
Таблица 10. Определение границ доверительного интервала. 

Количество аналогов: 5 
Среднее значение Рскорр за 1 кв. м: 75 661р. 
Среднеквадратическое отклонение: 6 073р. 
Нижняя граница доверительного интервала: 63 516р. 
Верхняя граница доверительного интервала: 87 807р. 

Источник: расчеты Оценщика  
В результате был сделан вывод о том, что скорректированные значения стоимости аналогов №4,5 

не укладываются в границы доверительного интервала и при расчёте средневзвешенного значения 
использоваться не должны. 

Так как расчет стоимости 1 кв.м помещений проводился в предположении их полной готовности 
с учетом наличия Евроремонта, необходимо к полученной стоимости применить поправку на стро-
ительную готовность объекта.  
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Строительная готовность объекта рассчитывалась с использованием Сборника Укрупненных По-
казателей Стоимости Строительства (УПСС): «Жилые дома» в ценах на 01.01.2016г. (код аналога - 
"ОЗ" 2016, код ruЖЗ.02.001.0375, стр.128) (так как фактически здание является пристроенной частью 
многоквартирного жилого дома (полдома), к тому же, ранее, до реконструкции, судя по конструктив-
ному исполнению здания, планировка оцениваемой части здания была также квартирной). 

Здание нежилое, д.46, стр.3   

Конструктивные элементы 

Удельный вес 
отдельных кон-

структивных 
элементов, % 

Стоимость 
конструктив-
ного элемен-

та, руб. 

Строи-
тельная 
готов-

ность, % 

Стоимость конструк-
тивного элемента с 

учетом строительной 
готовности, руб. 

Фундаменты (подземная часть) 9,29% 2 927,50 100,0% 2 927,50 
Каркас 0,00% 0,00 0,0% 0,00 
Стены наружные, возможна отделка 21,47% 6 765,00 90,0% 6 088,50 
Стены внутренние, перегородки, сантехкаби-
ны 5,46% 1 719,20 20,0% 343,84 

Перекрытия и покрытие 13,24% 4 173,00 100,0% 4 173,00 
Кровли 1,01% 316,90 100,0% 316,90 
Лестницы, балконы, лоджии 2,96% 932,80 70,0% 652,96 
Проемы 10,63% 3 350,00 20,0% 670,00 
Полы 12,31% 3 878,20 0,0% 0,00 
Внутренняя отделка 12,51% 3 943,10 0,0% 0,00 
Прочие конструкции 1,39% 437,30 0,0% 0,00 
Особостроительные работы, лифты 0,00% 0,00 0,0% 0,00 
Отопление, вентиляция и кондиционирование 1,47% 462,60 0,0% 0,00 
Водоснабжение и канализация 4,52% 1 424,40 0,0% 0,00 
Электроснабжение и освещение 1,94% 612,40 0,0% 0,00 
Слаботочные системы 0,64% 203,00 0,0% 0,00 
Прочие системы и спецоборудование 1,17% 368,70 0,0% 0,00 

Итого  100,0% 31 514 48,1% 15 172,70 
Источник: расчеты Оценщика  

Таким образом, строительная готовность Объекта оценки составляет 48,1%, соответственно, кор-
ректировочный коэффициент на строительную готовность составит 0,481. 

 
Таким образом, расчет рыночной стоимости Объекта оценки при использовании сравнительного 

подхода, с учетом строительной готовности, представлен в таблице ниже. 
Таблица 11. Расчёт рыночной стоимости Объекта оценки сравнительным подходом 

Объект оценки Стоимость поме-
щения, руб./кв.м 

Площадь, 
кв.м. 

Поправка на строительную 
готовность, коэффициент 

Итого стоимость Объекта 
оценки (округленно), руб. 

Помещения, назначение: 
нежилое, площадь 2483,9 
кв.м. 

76 683р. 2483,9 0,481 91 705 000р. 

Источник: расчеты Оценщика  
 

 

16. Согласование результатов оценки 

В рамках настоящего Отчета при определении рыночной стоимости Объекта оценки использовался 
один подход - сравнительный. Согласование результатов стоимости Объекта оценки не требуется.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

51 
 

 

17. Результаты оценки 

На основании информации, анализа, расчетов и выводов, представленных в отчете об оценке, 
было сделано заключение, что, по мнению Оценщика, рыночная стоимость Объекта оценки по состо-
янию на 11 апреля 2019г., без учета НДС17, округленно составляет: 

 

91 705 000  
(девяносто один миллион семьсот пять тысяч) рублей 

 
 

Отчет составлен 15 апреля 2019г. 
 
Оценщик                                                         А.Л. Овчинников 
 
 
Директор 
ООО «Агентство Оценки» 

 С.В. Градский 

 м.п.  
 
 
 
 
 
 
 
 

18. Подтверждение качества оценки 

Подписавшие данный отчет оценщики (далее Оценщики) настоящим удостоверяют, что в соответ-
ствии с имеющимися у них данными: 
1. Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности. 
2. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим Оценщикам и действи-

тельны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настояще-
го отчета. 

3. Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, 
и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 

4. Вознаграждение Оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, кото-
рые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и 
заключений, содержащихся в отчете.  

5. Анализ проводился, а отчет был составлен, в соответствии со следующими нормативными актами:  
• Гражданским кодексом РФ; 
• Федеральным законом «Об оценочной деятельности» от 29 июля 1998г. №135-ФЗ с изменени-

ями и дополнениями; 
• Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России 
от 20 мая 2015 г. № 297; 

• Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержден-
ным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298; 

• Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержден-
ным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299. 

• Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утверждённым Прика-
зом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611. 

                                                         
17 В формировании оценочной стоимости не учитывается НДС, т.е. не признаются объектом налогообложения операции 
по реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством РФ 
«О несостоятельности» (банкротстве)» (п.15 ч.2 ст.146 НК РФ).  
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• Стандарты СОЮЗ СРО «СИБИРЬ». 
Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и вы-
воды, были собраны нами с наибольшей степенью использования наших знаний и умений, и являют-
ся, на наш взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок. 
 

 
Оценщик          А.Л. Овчинников 
 
 
 

19. Список использованной литературы 

1. Ю. В. Бейлезон, «Основы оценки недвижимости» 
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3. Григорьев, Островский, Оценка предприятия, имущественный подход, М, 1998г. 
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8. Джек Фридман, Николас Ордуэйн, Анализ и оценка приносящей доход недвижимости, М, 1997г. 
9. Интернет-сайты. 

Нормативные и правовые акты 
1. Гражданский кодекс РФ от 21.10.1994 г. Части 1, 2. 
2. Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции» (с изменениями и дополнениями). 
3. Федеральные стандарты оценки:  
- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведе-
нию оценки (ФСО № 1)», утвержденный Приказом Министерства экономического развития Россий-
ской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 297; 
- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный Прика-
зом Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития России) 
от 20 мая 2015 г. № 298; 
- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный Прика-
зом Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития России) 
от 20 мая 2015 г. № 299; 
- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утверждённый Приказом Ми-
нистерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития Рос-
сии) от 25 сентября 2014 г. №611. 
4. Сводом стандартов и правил Общероссийской общественной организации «Российское общество 

оценщиков» (далее – ССО «РОО 2015»). 
5. Постановление Правительства РФ от 01.01.2002 №1 «О классификации основных средств, вклю-
чаемых в амортизационные группы». 
6.  «Делопроизводство и архивное дело. Термины и определения» ГОСТ Р 51141-98» (утв. Постанов-
лением Госстандарта РФ от 27.02.1998 № 28). 
7. «Унифицированные системы документации. Унифицированная система организационно - распо-
рядительной документации. Требования к оформлению документов» ГОСТ Р 6.30-97» (утв. Поста-
новлением Госстандарта РФ от 31.07.1997 № 273). 
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Копии документов Оценщика и 
Исполнителя 
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Фотографии Объекта оценки 
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Информация об аналогах 
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Информация об аналогах, использованных при определении стоимости Объекта оценки срав-
нительным подходом 
 
Аналог №1 

 

 
https://realty.yandex.ru/offer/6297156349067520409/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://realty.yandex.ru/offer/6297156349067520409/
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Аналог №2 

 

 

 
https://realty.yandex.ru/offer/8660284132905083093/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://realty.yandex.ru/offer/8660284132905083093/
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Аналог №3 

 

 

 
https://realty.yandex.ru/offer/5154725448713926696/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://realty.yandex.ru/offer/5154725448713926696/
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Аналог №4 

 

 
https://bazametrov.ru/offers/4231346 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://bazametrov.ru/offers/4231346
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Аналог №5 

 

 
https://realty.yandex.ru/offer/6066490924905040830/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://realty.yandex.ru/offer/6066490924905040830/
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Информация об аналогах, использованных при анализе рынка купли-продажи аналогичных 
объектов 
 

 

 

 
https://realty.yandex.ru/offer/5152181269420530967/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://realty.yandex.ru/offer/5152181269420530967/
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https://realty.yandex.ru/offer/6298818688724991082/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://realty.yandex.ru/offer/6298818688724991082/
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https://realty.yandex.ru/offer/6299751944107980369/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://realty.yandex.ru/offer/6299751944107980369/
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https://retail.realtor.ru/moscow/27724/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://retail.realtor.ru/moscow/27724/
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https://bazametrov.ru/offers/12016337 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://bazametrov.ru/offers/12016337
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https://bazametrov.ru/offers/8404198 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

https://bazametrov.ru/offers/8404198
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 4 
 

Копии документов,  
представленных Заказчиком 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

75 
 

 

 
 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

76 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

77 
 

 
 
 
 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

78 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

79 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

80 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

81 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

82 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

83 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

84 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

85 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

86 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

87 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

88 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

89 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

90 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

91 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

92 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

93 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

94 
 

 
 
 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

95 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

96 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

97 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

98 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

99 
 

 
 
 
 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

100 
 

 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

101 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

102 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

103 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

104 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

105 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

106 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

107 
 

 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

108 
 

 
 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

109 
 

 
 



Специализированная оценочная компания  
ООО «Агентство Оценки» 

110 
 

 


	10.1.  Сведения об имущественных правах на объект оценки 12
	10.2. Описание месторасположения Объекта оценки 12
	10.3. Описание количественных и качественных характеристик 17
	12.1. Фундаментальные факторы. Макроэкономический прогноз и основные факторы и тенденции в четвертом квартале 2018 года. 20
	12.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 26
	12.3. Обзор рынка офисной недвижимости Москвы за 4 квартал 2018 года 27
	12.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 30
	12.5. Анализ основных ценообразующих факторов 32
	15.1. Определение рыночной стоимости Объекта оценки при использовании сравнительного подхода 37
	1. Основные факты и выводы
	2. Задание на оценку
	3. Сведения о заказчике оценки и об оценщике
	4. Допущения и ограничивающие условия
	5. Применяемые стандарты оценочной деятельности
	6. Последовательность определения стоимости Объекта
	7. Определение основных оценочных понятий (терминов), используемых в отчете об оценке
	8. Источники информации
	9. Анализ достаточности и достоверности данных
	10. Описание Объекта оценки
	10.1.  Сведения об имущественных правах на объект оценки
	10.2. Описание месторасположения Объекта оценки3F
	10.3. Описание количественных и качественных характеристик

	11. Анализ наиболее эффективного использования
	12. Анализ рынка объекта оценки
	12.1. Фундаментальные факторы. Макроэкономический прогноз и основные факторы и тенденции в четвертом квартале 2018 года.4F
	12.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект
	12.3. Обзор рынка офисной недвижимости Москвы за 4 квартал 2018 года5F
	12.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект
	12.5. Анализ основных ценообразующих факторов

	13. Обзор подходов и методов оценки
	14. Обоснование выбора подходов к оценке
	15. Определение рыночной стоимости Объекта оценки
	15.1. Определение рыночной стоимости Объекта оценки при использовании сравнительного подхода

	16. Согласование результатов оценки
	17. Результаты оценки
	18. Подтверждение качества оценки
	19. Список использованной литературы

