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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Таблица 1. Основные факты и выводы 

Номер Отчета об оценке 
(порядковый номер От-
чета) и дата составления 
Отчета 

№5-6-2017ИП от 21.06.2017 г. 

Основание для проведе-
ния оценки 

Договор №5-6-2017ИП от 11.05.2017 г. 

Общая информация, 
идентифицирующая объ-
ект оценки 

Недвижимое имущество: 

Нежилое помещение площадью 142,7 кв.м. Кадастровый номер: 

77:05:0001012:7360. 

Нежилое помещение площадью 148,7 кв.м. Кадастровый номер: 

77:05:0001012:7356. 

Нежилое помещение площадью 81,2 кв.м. Кадастровый номер: 

77:05:0001012:7354. 

Адрес (местоположение): г. Москва, пер. Духовской, д. 17, стр. 10. 

Краткое описание иму-
щественных прав на объ-
ект оценки  

Право собственности 

Субъект права  ООО «Эко Хаус» 

Результаты оценки 

Затратный подход Не применялся 

Сравнительный подход 48 161 000 рублей 

Доходный подход Не применялся 

Итоговая величина стои-
мости объекта оценки 

48 161 000 рублей 

Ограничения и пределы 

применения полученной 
итоговой стоимости 

Предполагается использовать для установления цены при реализации (про-
даже) недвижимого имущества. Связанные с этим ограничения: результаты, 

полученные при оценке имущества, не могут применяться для иных дей-
ствий с объектом оценки 

 
 

Дифференциация стоимости объектов, входящих в состав объекта оценки 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
Рыночная  

стоимость без НДС, 
руб. 

1 
Нежилое помещение площадью 142,7 кв. м. Кадастровый номер: 
77:05:0001012:7360. 

18 167 000 

2 
Нежилое помещение площадью 148,7 кв. м. Кадастровый номер: 

77:05:0001012:7356. 
18 836 000 

3 
Нежилое помещение площадью 81,2 кв. м. Кадастровый номер: 

77:05:0001012:7354. 
11 158 000 

4 Итого 48 161 000 

 

 

 
Оценщик I категории                                                                                                  П. В. Семенов  
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2. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

2.1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Таблица 2. Задание на оценку 

Объект оценки (состав объ-
екта оценки) 

Недвижимое имущество: 

Нежилое помещение площадью 142,7 кв.м. Кадастровый номер: 

77:05:0001012:7360. 

Нежилое помещение площадью 148,7 кв.м. Кадастровый номер: 

77:05:0001012:7356. 

Нежилое помещение площадью 81,2 кв.м. Кадастровый номер: 

77:05:0001012:7354. 

Адрес (местоположение): г. Москва, пер. Духовской, д. 17, стр. 10. 

Характеристики объекта 
оценки и его оцениваемых 
частей или ссылки на до-
ступные для оценщика доку-
менты, содержащие такие 

характеристики 

Характеристики объекта оценки представлены в следующих                         
документах: 

 Выписка из ЕГРП №61-00-4001/5001/2017-8840 от 15.03.2017 г. 

 Инвентаризационная опись основных средств №1 от 31.03.2017 г. 

Права на объект оценки, учи-
тываемые при оценке объек-

та оценки, ограничения 
(обременения) этих прав 

Право собственности. Оценка произведена исходя из предположения об от-

сутствии каких-либо обременений оцениваемых прав и ограничений в ис-
пользовании объекта оценки 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Вид определяемой стоимости Рыночная 

Представление итогового ре-
зультата оценки 

В виде единого значения без указания возможных интервалов стоимости 

Предполагаемое использова-
ние результатов оценки  

Предполагается использовать для установления цены при реализации (про-
даже) недвижимого имущества. 

Дата оценки «11» мая 2017 г. 

Дата составления отчета об 
оценке  

«21» июня 2017 г. 

Допущения, на которых 

должна основываться оценка 

1. Результаты, полученные при оценке имущества, не могут применяться для 

иных действий с объектом оценки 
2. Настоящие условия подразумевают их полное однозначное понимание 
сторонами, а также того факта, что все положения и заявления, не огово-
ренные в тексте Договора, теряют силу. Настоящие условия не могут быть 
изменены иным способом, кроме как за подписью обеих сторон. Содержа-
щееся в Отчете мнение принадлежит самому специалисту-оценщику (далее 
по тексту оценщик) и может быть рекомендовано исключительно в пределах 
ограничительных условий и допущений, являющихся неотъемлемой частью 
Отчета. 
3. Мнение оценщика относительно стоимости объекта оценки может быть 
рекомендовано только на дату оценки. Оценщик не несет ответственность за 
последующие изменения социальных, экономических, юридических, при-
родных и иных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого 
имущества. 
4. Отчет, который будет передан Заказчику, соответствует всем требовани-

ями Закона, и Федеральных стандартов оценки. 
5. Оценщик не принимает на себя ответственность за финансовую и налого-
вую отчетность, относящуюся к вопросам управления объектом. Ответ-
ственность за такую отчетность, относящуюся к исследованному объекту, 
несут лица, им управляющие. В своих действиях оценщик поступал как не-
зависимое лицо. 
6. Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке Отчета, 
полученные из различных источников считаются достоверными. Тем не ме-
нее, оценщик не гарантирует их абсолютную точность, поэтому там, где 
возможно, делаются ссылки на источники информации. 
7. Оценщик не несет ответственность за выводы, которые могут быть сдела-
ны или сделаны на основе полученных им, как от Заказчика, так и от треть-

их лиц, документов и информации, содержащих недостоверные сведения. 
8. Оценщиком проводился анализ правоустанавливающих документов, тем 
не менее, оценщик не несет ответственность за описание правового состоя-
ния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических ас-
пектов прав собственности. 
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9. Оценщик не несет ответственность за состояние имущества и дефекты, 

которые невозможно обнаружить иным путем, кроме как путем обычного 
визуального осмотра или изучения документации и спецификаций, а также 
использованных технических заключений специализированных организа-
ций. Оценщик полагался на достоверность исходной информации, предо-
ставленной Заказчиком. 
10. Отчет и полученная итоговая величина стоимости представляет обосно-
ванную точку зрения оценщика без каких-либо гарантий с его стороны в 
отношении условий последующей реализации оцениваемого имущества, ли-
бо проведения других действий. С целью определения наиболее точной ве-
личины стоимости оцениваемого имущества оценщик рекомендует провести 
торги, аукцион и тому подобное. 

11. Согласно представленной Заказчиком информации, за объектами, вхо-
дящими в состав объекта оценки, зарегистрировано обременение – ипотека. 
В рамках Отчета объект оценки будет рассматриваться свободным от обре-
менений. 

2.2. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 

ОПФ Общество с ограниченной ответственностью 

ФИО Эко Хаус 

ИНН 7714829205 

ОГРНИП 1117746054777 от 31.01.2011 г. 

Место регистрации 127287, г. Москва, ул. 2-я Хуторская, 29, стр. 1 

 

2.3. СВЕДЕНИЯ ОБ ИНЫХ СПЕЦИАЛИСТАХ И ОРГАНИЗАЦИЯХ 

Кроме того, в процессе оценки происходило обращение к сторонним организациям и специали-

стам в рамках использования их баз данных и знаний в качестве источников информации о рын-

ке объекта оценки. Сведения обо всех специалистах и организациях, информация от которых была 

СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

ФИО Семенов Павел Валерьевич 

Информация о членстве 
в СРО 

НП СОО «СИБИРЬ» 105062, г. Москва, пер. Фурманный, д. 9,                     
оф. 503,   506. Свидетельство № 0906 от 01.07.2014 г. 

Номер, дата документа, под-
тверждающего получение про-
фессиональных знаний в обла-
сти оценочной деятельности 

Диплом РГСУ о профессиональной переподготовке по программе «Оцен-
ка стоимости предприятия (бизнеса)» серия ПП № 989359, регистр. № 
УЦ - 0002 от 2006 г. 

Стаж работы в оценочной дея-

тельности 
11 лет 

Сведения о страховании граж-
данской ответственности 

АО «Страховое общество газовой промышленности» (АО «СОГАЗ»). Дого-
вор страхования № 2316PL0009 с 10.06.2016 г. по 09.06.2017 г. Лимит 
ответственности 30 001 000 рублей. 

Почтовый адрес 346880, Ростовская область, г. Батайск, ул. Заводская, 120, кв. 1 

Номер контактного телефона 8-928-227-00-99 

Адрес электронной почты 
оценщика 

Spv1982@mail.ru 

Сведения о независимости 
оценщика 

 

Настоящим оценщик подтверждает полное соблюдение принципов неза-
висимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 
135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при осу-
ществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета 
об оценке. 
Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, долж-

ностным лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, 
имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не со-
стоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязатель-
ственных прав вне договора и не является участником (членом) или кре-
дитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не явля-
ется кредитором или страховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зави-
сит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в 
настоящем отчете об оценке. 

Сведения о привлекаемых к 
оценке и подготовке отчета 
специалистах 

Иные специалисты к оценке и составлению отчета не привлекались. 
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получена и использована в настоящем Отчете (в качестве консультирования), указаны далее по 

тексту. Квалификация привлекаемых специалистов (работников организаций), используемая толь-

ко в целях получения открытой информации, признается достаточной – соответственно, данные 

специалисты (работники организаций) могут быть привлечены в качестве источников информа-

ции, обладающих необходимой степенью достоверности. 

2.4. ДОПУЩЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Результаты, полученные при оценке имущества, не могут применяться для иных действий с объ-

ектом оценки. 

2. Настоящие условия подразумевают их полное однозначное понимание сторонами, а также того 

факта, что все положения и заявления, не оговоренные в тексте Договора, теряют силу. Настоя-

щие условия не могут быть изменены иным способом, кроме как за подписью обеих сторон. Со-
держащееся в Отчете мнение принадлежит самому специалисту-оценщику (далее по тексту оцен-

щик) и может быть рекомендовано исключительно в пределах ограничительных условий и допуще-

ний, являющихся неотъемлемой частью настоящего Отчета. 

3. Отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте задачах и целях оцен-

ки. Понимается, что произведенный оценщиком анализ и данные им заключения не содержат 
полностью или частично предвзятое мнение. 

4. Мнение оценщика относительно стоимости объекта оценки может быть рекомендовано только 

на дату оценки. Оценщик не несет ответственность за последующие изменения социальных, эко-

номических, юридических, природных и иных условий, которые могут повлиять на стоимость оце-

ниваемого имущества. 

5. Оценщик не принимает на себя ответственность за финансовую и налоговую отчетность, отно-
сящуюся к вопросам управления объектом. Ответственность за такую отчетность, относящуюся к 

исследованному объекту, несут лица, им управляющие. В своих действиях оценщик поступал как 

независимое лицо. 

6. Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке Отчета, полученные из различ-

ных источников считаются достоверными. Тем не менее, оценщик не гарантирует их абсолютную 
точность, поэтому там, где возможно, делаются ссылки на источники информации. 

7. Оценщик не несет ответственность за выводы, которые могут быть сделаны или сделаны на ос-

нове полученных им, как от Заказчика, так и от третьих лиц, документов и информации, содер-

жащих недостоверные сведения. 

8. Оценщиком проводился анализ правоустанавливающих документов, тем не менее, оценщик не 

несет ответственность за описание правового состояния имущества и вопросы, подразумевающие 
обсуждение юридических аспектов прав собственности. 

9. Оценщик не несет ответственность за состояние имущества и дефекты, которые невозможно 

обнаружить иным путем, кроме как путем обычного визуального осмотра или изучения докумен-

тации и спецификаций, а также использованных технических заключений специализированных 

организаций. Оценщик полагался на достоверность исходной информации, предоставленной За-
казчиком. 

10. Отчет и полученная итоговая величина стоимости представляет обоснованную точку зрения 

оценщика без каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий последующей реализации 

оцениваемого имущества, либо проведения других действий. С целью определения наиболее точ-

ной величины стоимости оцениваемого имущества оценщик рекомендует провести торги, аукцион 

и тому подобное. 

11. Отчет об оценке соответствует всем требованиям Федерального закона «Об оценочной деятель-

ности в РФ» от 29.07.98 г. № 135 - ФЗ, и Федеральных стандартов оценки, а также стандартам НП 

СОО «СИБИРЬ». Оценщик не принимает на себя ответственность за финансовую и налоговую от-

четность, относящуюся к вопросам управления объектом. Ответственность за такую отчетность, 

относящуюся к исследованному объекту, несут лица, им управляющие. В своих действиях оцен-
щик поступал как независимое лицо.  

12. Документы и информация, получаемые Оценщиками от Заказчика, опубликованные в любых 

средствах массовой информации, включая Интернет, специальной и служебной литературе в обла-

сти оценки принимаются Оценщиком как достоверные и не подлежат проверке. Оценщик не 

несет ответственность за достоверность предоставленной ему исходной информации. Оценщик не 

гарантирует абсолютную точность полученной информации, поэтому, там, где возможно, указыва-
ет ссылки на источник информации. 

13. Согласно представленной Заказчиком информации, за объектами, входящими в состав объекта 

оценки, зарегистрировано обременение – ипотека. В рамках Отчета объект оценки рассматривает-

ся свободным от обременений. 
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14. Более частные допущения и ограничения приведены по тексту Отчета. 

2.5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 
 

ИНФОРМАЦИЯ О ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТАХ ОЦЕНКИ 

В настоящее время утверждены Приказами Минэкономразвития России и действуют следующие 

федеральные стандарты оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 
оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России  

№ 297 от 20.05.2015 г.; 
 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный Прика-
зом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 
 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный  Прика-
зом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости (ФСО № 4)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 22.10.2010 г. №508; 

 Федеральный стандарт оценки «Виды экспертизы, порядок ее проведения, требования к эксперт-
ному заключению и порядку его утверждения (ФСО № 5)», утвержденный Приказом Минэконо-

мразвития России от 04.07.2011 г. №328; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к уровню знаний эксперта саморегулируемой органи-
зации оценщиков (ФСО №6)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России                                         

от 07.11.2011 года за № 628; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611; 
 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка бизнеса (ФСО №8)», утвержденный Приказом Минэконо-
мразвития России от 01.06.2015 г. № 326; 
 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО №9)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. № 327; 
 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО №10)», утвер-
жденный Приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. № 328; 
 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной собственно-
сти (ФСО №11)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России  
от 22.06.2015 г. № 385. 

 Федеральный стандарт оценки «Определение ликвидационной стоимости (ФСО №12)», утвер-
жденный Приказом Минэкономразвития России от 17.11.2016 г. № 721 

 Федеральный стандарт оценки «Определение инвестиционной стоимости (ФСО N 13)» утвержден 
приказом от 17.11.2016 г. № 722. 

ИНФОРМАЦИЯ О СТАНДАРТАХ И ПРАВИЛАХ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 
оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России  
№ 297 от 20.05.2015 г.; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный Прика-
зом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный Прика-
зом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. за № 611. 

 Стандарты и правила оценочной деятельности НП СОО «СИБИРЬ» (обязательны к применению 
специалистами-оценщиками, являющимися членами НП СОО «СИБИРЬ»), утвержденные советом 

Партнерства НП СОО «СИБИРЬ», Протокол № 2 от 10.09.2006 г. 

ОБОСНОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

СООТВЕТСТВУЮЩЕГО ВИДА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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В данном отчете определяется рыночная стоимость объекта оценки. 

Федеральными стандартами оценки, применяемыми для определения рыночной стоимости объек-
та оценки, который является объектом недвижимого имущества, являются    ФСО-1, ФСО-2,              

ФСО-3, ФСО-7: 

 ФСО-1, раскрывающий общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 
оценки, применяемые при осуществлении оценочной деятельности; 

 ФСО-2, раскрывающий понятия цели оценки, предполагаемого использования результата оценки, 
а также определения рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной. 

 ФСО-3, устанавливающий требования к составлению и содержанию отчета об оценке, информа-

ции, используемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой мето-
дологии и расчетам. 

 ФСО-7, устанавливающий требования к проведению оценки недвижимого имущества. 

2.6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ВИДА СТОИМОСТИ 

Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой дан-

ный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда сто-

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 прини-
мать 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. 

Источник информации: Федеральный закон 135-ФЗ от 29.07.1998 г., статья 3. 

2.7. ОПИСАНИЕ ПРАВ НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Исчерпывающий перечень видов объектов оценки определяется ст. 5 Федерального закона  

135-ФЗ от 29.07.1998 г. К объектам оценки относятся: 

 отдельные материальные объекты (вещи); 

 совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного ви-
да (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); 

 право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава иму-

щества; 

 права требования, обязательства (долги); 

 работы, услуги, информация; 

 иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Феде-
рации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. 

Собственник вправе по своему усмотрению отчуждать свое имущество в собственность другим ли-

цам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения 

имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им 

иным образом (ст. 209 ГК РФ).  

Выводы: объектом оценки является недвижимое имущество. На объекты недвижимого имущества 

зарегистрировано право собственности, правообладателем является ООО «Эко Хаус». 
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2.8. ОСНОВНЫЕ ЭТАПЫ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

Согласно п. 23 ФСО №1, основные этапы процесса оценки включают следующие действия: 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;  

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 
расчетов;  

 согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стоимости 
объекта оценки; 

 составление Отчета об оценке. 
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3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 8ж ФСО № 3 «Требования к отчету об оценке», Оценщик должен привести 
ссылки на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики Объ-

екта оценки. 

При определении характеристик Объекта оценки Оценщик основывался на следующих доку-

ментах и информации, предоставленных со стороны Заказчика: 

 Выписка из ЕГРП №61-00-4001/5001/2017-8840 от 15.03.2017 г. 

 Инвентаризационная опись основных средств №1 от 31.03.2017 г. 

Заказчиком была предоставлена минимальная информация, необходимая для проведения оцен-
ки стоимости Объекта оценки. В рамках данного Отчета, информацию, используемую Оценщи-

ком, следует признать достаточной и достоверной. 

При анализе документов выявлено, что право собственности на объект оценки принадлежит 

ООО «Эко Хаус». Реквизиты приведены ниже. 

Таблица 3. Реквизиты собственника объекта оценки 

ОПФ Общество с ограниченной ответственностью 

ФИО Эко Хаус 

ИНН 7714829205 

ОГРНИП 1117746054777 от 31.01.2011 г. 

Место регистрации 127287, г. Москва, ул. 2-я Хуторская, 29, стр. 1 

Помимо информации, предоставленной Заказчиком оценки, оценщик основывался и на иных 
данных, полученных им из общедоступных источников информации, а также в ходе собствен-

ных исследований. Данная информация признается достаточной, обладающая необходимой 

степенью достоверности. Полный перечень использованных при проведении оценки данных 

приведен в разделе 10 настоящего Отчета. 

3.2. АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ 
 

Объект оценки расположен в г. Москва, Россия. 

 

Рисунок 1. Регион расположения объекта оценки 
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3.3. РЕГИОН РАСПОЛОЖЕНИЯ 

Общие сведения о г. Москва 

Москва - столица Российской Федерации, город федерального значения, административный 

центр Центрального федерального округа и центр Московской области, в состав которой не 

входит. Крупнейший по численности населения город России и её субъект, самый населённый 
из городов, полностью расположенных в Европе, входит в первую десятку городов мира по чис-

ленности населения. Центр Московской городской агломерации.  

Административно-территориальное деление. 

Территориальное деление Москвы – система территориальных единиц в пределах границ горо-
да. Территориальными единицами Москвы являются административные окру-

га, районы и поселения, имеющие наименования и границы, закреплённые правовыми актами 

города. 

Административный округ – территориальная единица города Москвы, образуемая для админи-

стративного управления соответствующей территорией. Административный округ включает в 
себя несколько районов или поселений города Москвы. Границы административного округа не 

могут пересекать границ районов или поселений. 

Район – территориальная единица Москвы, образуемая с учётом исторических, географических, 
градостроительных особенностей соответствующих территорий, численности населения, соци-

ально-экономических характеристик, расположения транспортных коммуникаций, наличия 

инженерной инфраструктуры и других особенностей территории. 

Поселение – территориальная единица Москвы, образуемая на территориях, включённых в со-
став Москвы в 2012 году в ходе реализации проекта по расширению её территории. 

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 административ-

ных округа (Новомосковский и Троицкий), а в их составе 21 поселение. 

Таблица 4. Сведения об административных округах Москвы 

АО Площадь, га 
% от общей  

площади 
Население, чел. 

% от общего  
населения 

Плотность  
населения,  

чел./кв. км 

Центральный 6 617,55 2,62% 757 137 6,25% 11441 

Северный 11 372,60 4,50% 1 141 913 9,43% 10041 

Северо-Восточный 10 188,30 4,03% 1 398 481 11,55% 13726 

Восточный 15 483,55 6,13% 1 489 765 12,30% 9622 

Юго-Восточный 11 755,97 4,65% 1 352 303 11,17% 11503 

Южный 13 177,29 5,22% 1 754 613 14,49% 13315 

Юго-Западный 11 136,22 4,41% 1 407 331 11,62% 12637 

Западный 15 303,43 6,06% 1 333 813 11,02% 8716 

Северо-Западный 9 328,10 3,69% 973 629 8,04% 10438 

Зеленоградский 3 719,99 1,47% 229 926 1,90% 6181 

Троицкий 108 434,00 42,92% 103 365 0,85% 95 

Новомосковский 36 136,00 14,30% 165 981 1,37% 459 

Вся Москва 252 653 100,00% 12 108 257 100,00% 4792 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D1%81%D1%88%D0%B8%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B8_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B_(2011_%E2%80%94_2012)
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
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1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 

ЦАО 
САО 

СВАО 
ВАО 

ЮВАО 
ЮАО 

ЮЗАО 
ЗАО 

СЗАО 
Зеленоградский АО 
Новомосковский АО 

Троицкий АО 

Рисунок 2. Карта административного деления г. Москва 

Экономика. 

Экономика Москвы – крупнейшая экономика среди субъектов Российской Федерации по объёму 

валового регионального продукта.  

На данный момент Москва – крупнейший в общегосударственном масштабе финансовый центр 

и центр управления значительной частью экономики страны. Так например, в Москве сосредо-
точены более половины банков зарегистрированных в стране. Кроме того большая часть круп-

нейших компаний зарегистрированы и имеют центральные офисы именно в Москве, хотя их 

производство может полностью располагаться за тысячи километров от столицы. 

Кроме того – это крупный центр машиностроения, в том числе энергомашиностроения,                             

станко-, судо-, приборостроения; чёрной и цветной металлургии (производство алюминиевых 
сплавов), химической, лёгкой, полиграфической промышленности. Но в последние годы идет 

процесс переноса производств за пределы Москвы. 

По прогнозу PricewaterhouseCoopers, в 2020 году Москва будет занимать 23-е место среди 

крупнейших городских экономик мира – ее валовой региональный продукт составит $325 млрд. 

Экономический рост на период до 2020 года прогнозируется на уровне 4 %, доход на душу 

населения вырастет с $17 тыс. до $29,8 тыс. по паритету покупательной способности (для срав-
нения – в 2020 году доход на душу населения прогнозируется: Сан-Франциско –                              

$91,1 тыс., Лондон – $82,3 тыс., Нью-Йорк – $76,9 тыс., Мадрид – $49 тыс., Токио – $45,1 тыс., 

Стамбул – $24,3 тыс.)  

3.4. БЛИЖАЙШЕЕ ОКРУЖЕНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Локальное местоположение 

Объект оценки расположен в Донском районе Южного административного округа Москвы. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
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%9F%D0%B0%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%B5%D1%82_%D0%BF%D0%BE%D0%BA%D1%83%D0%BF%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D1%81%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD-%D0%A4%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%81%D0%BA%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%BE%D0%BD%D0%B4%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D1%8C%D1%8E-%D0%99%D0%BE%D1%80%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D0%B4%D1%80%D0%B8%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BA%D0%B8%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%B0%D0%BC%D0%B1%D1%83%D0%BB
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Рисунок 3. Округ расположения объекта оценки на карте города 

 

Рисунок 4. Район расположения объекта оценки на карте города 

Южный административный округ (ЮАО) – один из 12 административных округов Москвы. 

Включает в себя 16 районов и является крупнейшим по населению округом города. Один из 

двух округов Москвы (вместе с Центральным), не имеющий территорий за пределами МКАД (не 

считая территории развязок МКАД с внешней стороны). 
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На территории округа расположены станции Замоскворецкой, Серпуховско-

Тимирязевской, Люблинско-Дмитровской и Каховской линий метро, а также станции «Шаболов-

ская и «Ленинский проспект» Калужско-Рижской линии. 

Донской район – район на северо-западе ЮАО. Границы Донского района определяются зако-

ном «О территориальном делении города Москвы»[7] и согласно ему проходят: по оси полосы от-
вода Малого кольца МЖД, далее по северо-восточным границам полос отвода Малого кольца 

МЖД и Третьего транспортного кольца, южной и юго-восточной границам террито-

рии Нескучного сада, далее по северо-западной и северо-восточной границам домовладения 

№ 12 по Ленинскому проспекту, осям: Ленинского проспекта, улицы Академика Петровско-

го, улицы Шаболовки, Конного переулка, Хавской улицы, улицы Шухова, улицы Шаболовки, 1-го 

Рощинского проезда, северной и северо-восточной границам территории Даниловского клад-
бища, оси Духовского переулка, осям: развязки Третьего транспортного коль-

ца и Автозаводского моста, оси русла реки Москвы до Малого кольца МЖД. 

Здание, в котором расположены объекты оценки расположено внутри квартала в зоне жилой 
застройки, а также застройки административными зданиями.  

 

Рисунок 5. Окружение объекта оценки 

3.5. ТРАНСПОРТНАЯ ДОСТУПНОСТЬ  

Доступность объекта автомобильным транспортом. Доступ к объекту оценки расценивает-

ся как отличный. Расстояние до ближайшей крупной магистрали (ТТК) составляет около 200 м. 

Доступность объекта общественным транспортом. Доступ к объекту оценки возможен об-

щественным транспортом. Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта 

«Духовской переулок» составляет 300 м. График движения транспорта. 

Расстояние до ближайшей станции метро «Тульская» - менее 1 км. 

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%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%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%9A%D0%B0%D1%85%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%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/%D0%94%D0%BE%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)#cite_note-7
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%96%D0%94
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%B5%D1%82%D1%8C%D0%B5_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B5%D1%81%D0%BA%D1%83%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%81%D0%B0%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82_(%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%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%90%D0%BA%D0%B0%D0%B4%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D0%BA%D0%B0_%D0%9F%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%90%D0%BA%D0%B0%D0%B4%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D0%BA%D0%B0_%D0%9F%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%A8%D0%B0%D0%B1%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B1%D0%B8%D1%89%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B1%D0%B8%D1%89%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%B5%D1%82%D1%8C%D0%B5_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%B5%D1%82%D1%8C%D0%B5_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
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%96%D0%94
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3.6. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица 5. Количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта 

Наименование Объекта оценки Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Адрес г. Москва, пер. Духовской, д. 17, стр. 10 

Кадастровый номер 77:05:0001012:7360 77:05:00001012:7354 77:05:0001012:7356 

Общая площадь, кв.м. 142,7 81,2 148,7 

Этаж расположения1 

Цокольный этаж № 1, 
Антресоль цокольного 

этажа № 2 

Антресоль № 1 
Мансарда № 1,          

Антресоль № 2 

Состояние отделки Без отделки Без отделки Без отделки 

Состояние имущества 
Требуются отделочные 

работы 

Требуются отделочные 

работы 

Требуются отделочные 

работы 

Информация о текущем исполь-
зовании Объекта оценки  

Не используется Не используется Не используется 

Информация о зарегистрирован-
ных обременениях  

Ипотека Ипотека Ипотека 

Сведения о балансовой стоимо-

сти 
Отсутствуют  Отсутствуют  Отсутствуют  

Информация о здании, в котором расположены объекты оценки2 

Этажность 6 

Год строительства 1925 

 

3.7. ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Фотографии приведены ниже. 

  
Фото 1 Фасад здания Фото 2 Нежилое помещение площадью 142,7 кв. м 

  
Фото 3 Нежилое помещение площадью 142,7 кв. м Фото 4 Нежилое помещение площадью 142,7 кв. м 

                                       
1 Согласно данным ФГИС ЕГРН 
2 Согласно данным Публичной кадастровой карты (pkk5.rosreestr.ru) 
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Фото 5 Нежилое помещение площадью 81,2 кв. м Фото 6 Нежилое помещение площадью 81,2 кв. м 

  
Фото 7 Нежилое помещение площадью 148,7 кв. м Фото 8 Нежилое помещение площадью 148,7 кв. м 

 
Фото 9 Нежилое помещение площадью 148,7 кв. м 

 
Фото 10 Нежилое помещение площадью 148,7 кв. м 
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4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  

4.1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) объекта недвижимости – это такое использование, 

которое является: 

 физически возможным,  

 законодательно допустимым, 

 экономически целесообразным, 

 и максимально эффективным, 

 что приводит к наивысшей стоимости данного объекта недвижимости. 

Каждое потенциальное использование имущества рассматривается с точки зрения этих четырех 

критериев. При этом очередность применения критериев соответствует той последовательно-

сти, в которой они изложены. Если потенциальное использование не отвечает какому-либо из 
них, оно отбрасывается и рассматривается следующий вариант использования. НЭИ должно 

отвечать всем этим критериям.  

При определении наиболее эффективного использования земельного участка принимаются во 

внимание: 

 целевое назначение и разрешенное использование, 

 преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого зе-
мельного участка; 

 перспективы развития района, в котором расположен земельный участок; 

 ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости; 

 текущее использование земельного участка. 

При определении наиболее эффективного использования объекта недвижимости (объекта капи-
тального строительства принимаются во внимание: 

 целевое назначение и разрешенное использование, 

 преобладающие способы использования аналогичных объектов в ближайшей окрестно-
сти оцениваемого объекта; 

 перспективы развития района, в котором расположен объект оценки; 

 ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости; 

 текущее использование объекта капитального строительства. 

4.2. ВЫВОДЫ 

В рамках анализа оцениваемого объекта, были выделены следующие основные факты: 

 Оцениваемый объект расположен в г. Москва, в зоне жилой и административно-деловой 
застройки.  

 Объект оценки представляет собой нежилые помещения.  

Проанализировав отдельные этапы анализа НЭИ мы пришли к следующим выводам:  

 Физические параметры – физические параметры оцениваемого объекта накладывают на 
собственника ограничения, связанные с использованием объекта оценки в качестве объ-
екта коммерческого назначения; 

 Экономическая целесообразность – использование оцениваемого объекта по его прямому 
назначению в данном случае является эффективным;  

 Максимальная эффективность – проанализировав различные варианты использования 
объекта оценки, в текущих рыночных условиях, можно сделать вывод о том, что объект 

оценки имеет наибольшую эффективность в текущем использовании. 



 

19 

 

Проведя необходимый анализ рынка и анализ наиболее эффективного использования (НЭИ) 
можно сделать следующие выводы по критерию НЭИ: 

 Предполагаемое НЭИ – эксплуатация в качестве офисных помещений; 

 Положительные свойства объекта оценки – близость к остановке общественного транс-
порта, станции метро. 

 Отрицательные свойства: требует капитальных вложений, отделочных работ. 
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5. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

5.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ 

ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК 

КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ. 

Социально-экономическое развитие РФ в 2016 г. 

Промышленное производство. Индекс промышленного производства по итогам декабря по-
казал лучшие темпы прироста за весь год, увеличившись на 3,2 % г/г, что способствовало тому, 

что по итогам 2016 года по сравнению с прошлым годом индекс промышленного производства 

вырос на 1,1 процента. В декабре добыча полезных ископаемых выросла на 2,9 % г/г, за 2016 

год рост сегмента составил 2,5 %, что внесло основной положительный вклад в рост индекса 
промышленного производства. Обрабатывающие производства увеличились в декабре на 2,6 %, 

по итогам года сегмент сумел выйти в область положительных значений – 0,1 % г/г. Производ-

ство и распределение электроэнергии, газа и воды возросло в декабре на 5,5 % г/г, в 2016 году 

рост составил 1,5 % г/г.  

Рассчитываемый Минэкономразвития России сезонно сглаженный показатель промышленного 
производства увеличился на 0,4 % (м/м), рост в добыче полезных ископаемых и обрабатываю-

щих производствах составил 0,3 % м/м, производство электроэнергии, газа и воды по сравне-
нию с ноябрем выросло на 0,6 процента. 

Сельское хозяйство. Индекс производства продукции сельского хозяйства в декабре показал 
ускорение положительной динамики. В декабре прирост составил 3,4 % г/г, а в целом за год 4,8 

процента. По данным Минэкономразвития России, сезонно сглаженный индекс производства 

продукции сельского хозяйства в декабре составил -0,2 % м/м. 

Инвестиционная активность и строительство. По итогам девяти месяцев 2016 г., со-
кращение инвестиций в основной капитал составляет -2,3 % г/г. Поведение индикаторов инве-

стиционной активности в декабре свидетельствует о ее снижении. В 2016 году производство 

инвестиционных товаров продолжило сокращаться, хотя и несколько медленнее по сравнению с 
2015 годом (-10,3 % и -13,5 % г/г соответственно). Росстат уточнил динамику работ по виду де-

ятельности «Строительство» за 2016 год в сторону незначительного повышения. По итогам 2016 

года в строительном секторе сохраняется негативная тенденция (-4,3 % г/г). После разового вы-

хода в положительную область в ноябре в декабре динамика работ по виду деятельности «Стро-

ительство» вновь стала отрицательной (-5,4 % г/г, сезонно сглаженный показатель -1,4 % м/м).  

Усиление негативной тенденции наблюдается в динамике вводов жилых домов (в декабре -6,7% 
г/г, с устранением сезонности -4,0% м/м, введено 16,9 млн. кв. м общей площади). Риелторы и 

застройщики продолжают отмечать падение спроса на недвижимость, что привело к номиналь-
ному снижению цен на первичном рынке и падению ввода жилья на 6,5% г/г за 2016 год в це-

лом (введено 79,8 млн. кв. м общей площади, что на 5,5 млн. кв. м меньше, чем в 2015 году).  

По итогам одиннадцати месяцев 2016 года сохраняется существенный рост сальдированного 
финансового результата по всей экономике - на 16,8 % г/г. 

Инфляция.  В 2016 году под влиянием мер, принятых Правительством Российской Федерации 
по насыщению рынков, проводимой тарифной и денежно-кредитной политики, потребитель-

ская инфляция в России снизилась до однозначных значений. По итогам года инфляция соста-

вила 5,4 %, в среднем за год потребительские цены выросли на 7,1 % (в 2015 году – 12,9 % и 

15,5 % соответственно).  

Столь значительное замедление инфляции обеспечивалось низким ростом цен на продоволь-

ственные товары в результате процессов импортозамещения и хорошего урожая, что способ-
ствовало росту предложения более дешевой отечественной продукции. Также положительный 

эффект на снижение инфляции оказала более низкая индексация цен и тарифов на продукцию 

(услуги) компаний инфраструктурного сектора. Основной вклад в инфляцию 2016 года внес 

рост цен на непродовольственные товары вследствие пролонгированного переноса курсовых 

издержек из-за снижения платежеспособности населения. Однако влияние данного фактора к 
концу года практически исчерпалось.  

В начале 2017 года тенденция снижения инфляции сохранилась. По состоянию на 23 января за 
годовой период инфляция снизилась до 5,3 % (по состоянию на 16 января инфляция составила 

5,4 %). 
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Рынок труда. На рынке труда в декабре 2016 г. отмечено незначительное увеличение числен-
ности рабочей силы за счет роста численности занятого населения.  

Источник информации:  

http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/2017070204 

 

Вывод: Согласно выводам, экономика России достигла дна, прогнозируется стагнация. Стагна-
ционные явления проявляются во многих отраслях народного хозяйства. В текущих условиях 

развитие рынка коммерческой недвижимости затруднительно. 

5.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ 

ОБЪЕКТ. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее 

привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяют-
ся на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют 

социальные, экономические, государственные и экологические факторы. Исследование сегмен-

тов рынка недвижимости проводится по таким параметрам, как местоположение, конкурен-

ция, а также спрос и предложения, которые относятся к общим условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преобла-

дающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, 
сроком фактического функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, 

особенностями зонирования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, 

подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характери-

стик оцениваемой недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок 

можно разделить на пять сегментов: 

 Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

 Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, торго-
вые, складские здания, гостиницы, рестораны). 

 Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 

 Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяй-
ственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых). 

 Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использова-
нию в силу специфики конструктивных характеристик, например, церкви, аэропорты, тюрьмы 

и др.). 

Объект оценки представляет собой нежилые помещения. НЭИ объекта оценки – использование 

в качестве офисных помещений. Поэтому Оценщиком проанализирован рынок коммерческой 

недвижимости ближайшего окружения объекта оценки, а именно, были проанализированы тен-

денции на рынке офисной недвижимости Москвы, а также фактические данные о ценах пред-

ложений продажи объектов офисного назначения. 

5.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И ПРЕДЛОЖЕНИЙ С 
ОБЪЕКТАМИ КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 

ОФИСНАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ МОСКВЫ – ОБЗОР ЗА I КВАРТАЛ 2017 ГОДА3 

Предложение. Результат I квартала показал, что рынок еще испытывает на себе последствия 
кризисных явлений, и показатели ввода пока находятся на минимальных рыночных значени-

ях. За первые три месяца в эксплуатацию введено всего 21 100 кв. м – почти в три раза 
меньше, чем в IV квартале 2016 года. 

Среди появившихся в начале года объектов – комплекс площадью 7 000 кв. м, на территории 
НАО, а также I фаза БЦ «Большевик», где завершилась качественная реконструкция несколь-

ких корпусов совокупной площадью 14 100 кв. м. 

                                       
3 http://zdanie.info/2393/2420/news/10032 
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Территориальная структура предложения и распределение офисных площадей по классам не 
изменились. Ввод новых объектов по-прежнему имеет децентрализованный характер, а об-

щий объем существующего предложения сохраняет сегментацию 2015 года. 

 

 

Рисунок 6. Объем офисов класса «А» на высокой стадии готовности 

Спрос. Начало года традиционно демонстрирует низкую активность рынка. Совокупный объ-
ем новых сделок составил около 145 000 кв. м, что на 38% ниже, чем в предыдущем квартале, 

и на 21% меньше, чем годом ранее (185 000 кв. м в I квартале 2016 года). 

Средний размер сделки по аренде не превысил по итогам квартала 995 кв. м. В своем боль-
шинстве крупные, в особенности западные, арендаторы уже пересмотрели текущие условия 

аренды минимум на 2-3 года, и наиболее активны сейчас те небольшие компании, которые 

рассматривают возможность переехать из старых офисов в более качественные. 

Больше половины – 53% арендованных и купленных площадей – сконцентрировано в ЦДР. 
Другие востребованные офисные помещения расположены в бизнес-центрах в Ленинград-

ском субрынке и в ММДЦ «Москва-Сити», где было заключено 9% и 7% сделок в I квартале 

2017 года. 

 

Рисунок 7. Объем арендованных и проданных офисных помещений в Москве 

Вакантные помещения. Замедление темпов ввода новых офисных зданий привело к сни-
жению доли вакантных площадей на рынке по итогам I квартала 2017 года. Средняя по рын-

ку вакантность составила 11,9%. В классе В+/- показатель стабилизировался на уровне 10,4–

10,5%. 

Более заметные изменения наблюдались в сегменте класса А – с 18,4% до 17,0% за один квар-
тал. Свободное предложение по-прежнему характеризуется дефицитом в сегменте крупных 

готовых к въезду помещений. Нехватка заметна при запросах свыше 5 000 кв. м в ЦДР и 

свыше 10 000 кв. м за пределами центральной деловой зоны в качественных бизнес-центрах 

с хорошей локацией. 
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Рисунок 8. Доля свободных помещений на офисном рынке Москвы 

Максимальная вакантность зафиксирована в Кутузовском субрынке (29%) и на юго-западном 

направлении (27%), а также на юге столицы за пределами ТТК (19%). Доля свободного предло-
жения в готовых бизнес-центрах в ММДЦ «Москва-Сити» составляет 16%. 

Цены продаж. Как и на протяжении предыдущего года, изменения рублевых цен в сегменте 
продаж не наблюдается. Цена на офисные объекты и блоки в классе А варьируется в диапазоне 

240 000-350 000 руб./кв. м. В сегменте офисов класса В+ средний ценовой диапазон составляет 

от 150 000 до 190 000 руб./кв. м, для В- – на уровне 110 000-130 000 руб./кв. м. 

Стоит отметить более заметную активность со стороны как частных инвесторов, так и компа-
ний, приобретающих помещения для себя. Однако их выбор по-прежнему ограничивается де-

фицитом качественного предложения на продажу в разных сегментах, в частности в существу-

ющих объектах общей площадью свыше 6 000 кв. м. В связи с этим крупные по размеру блоки 
сейчас почти не представлены в готовых объектах первичного рынка и предлагаются в основ-

ном в строящихся зданиях. 

По данным аналитики компании RRG4 средневзвешенная цена по объектам в центре (внутри 
Садового кольца) в марте снизилась на 1% и составила 431 845 руб./кв. м. 

Средневзвешенная цена на офисные  помещения за пределами центра в марте выросла на 3% и 
составила 186 603 руб./кв.м, что было обусловлено во многом выходом на рынок крупного объ-

екта на 1-м Красногвардейском пр-де (54 000 кв.м, 480 000 руб./кв.м). 

Сведения о ценах предложений офисных помещений в районе расположения объекта оценки 
приведены в таблице ниже. 

Таблица 6. Анализ фактических цен предложений (продажа) объектов офисного назначения в 

районе расположения объекта оценки  

№ 
п/п 

Тип объекта Адрес 
Общая  

площадь, 
кв. м 

Стоимость 
предложения, 

руб. 

Стоимость 
предложения, 

руб./кв. м 
Источник информации 

1 
Офисное  

помещение 
г. Москва, ЮАО,  

Варшавское шоссе, 1 
145,8 25 550 000 175 240 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/152641398/ 

2 
Офисное  

помещение 
г. Москва, ЮАО,  

пер. Духовской, 17 
95,3 20 500 000 215 110 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/155250587/ 

3 
Офисное  

помещение 
г. Москва, ЮАО,  

Варшавское шоссе, 1 
53,0 12 500 000 235 849 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/157583613/ 

4 
Офисное  

помещение 
г. Москва, ЮАО,  

пер. Духовской, 17с15 
64,5 15 300 000 237 209 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/157420793/ 

5 
Офисное  

помещение 
г. Москва, ЮАО,  

Варшавское шоссе, 1С6 
152,0 30 480 000 200 526 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/158758571/ 

                                       
4 http://rrg.ru/analytic/review/sale-march-2017 
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5.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 
СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

Фактическая цена недвижимости, как товара, складывается с учетом соотношения спроса и 

предложения на рынке недвижимости. Соответственно она зависит от тех факторов, которые 

определяют спрос и предложение. 

Под спросом на рынке недвижимости понимаются те объекты недвижимости, которые субъ-
екты рынка хотят и могут приобрести в данный период времени при данных условиях.  

На спрос влияют следующие факторы: 

 

Рисунок 9. Факторы, влияющие на спрос 

Объем спроса достаточно непрозрачен. В общедоступных источниках СМИ спрос на недвижи-

мость практически не отражается.  

Под предложением недвижимости подразумеваются все виды недвижимости, которые соб-
ственники готовы продать в данный период времени при данных условиях, не противоречащих 

действующему законодательству. 

Учитывая ограниченность ресурса, можно говорить о неэластичности совокупного предложения 

земли. 

Предложение зависит от следующих факторов: 

1. Доход, приносимый недвижимостью. Снижение дохода при прочих неизменных условиях 

способствует росту предложения и наоборот. 
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2. Банковский процент. Его рост способствует росту предложения и наоборот. 

Влияние цены на предложение и спрос противоречиво. Низкая цена на недвижимость может 

вести к росту спроса, если она неудобно расположена. При этом высокая цена на недвижимость 

не обязательно предполагает увеличения их предложения. 

На основании анализа рынка коммерческой недвижимости, расположенной в месте расположе-

ния объекта оценки, выявлено, что основными факторами, влияющими на стоимость недвижи-
мости, являются:  

 площадь; 

 техническое состояние объекта. 

5.5. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 

Анализ локального рынка позволил выявить следующие закономерности: 

 Стоимость предложения 1 кв. м офисных объектов класса B находится в диапазоне                      
110 000 – 190 000 рублей, офисы и блоки в центрах класса А предлагаются по 240 000 – 

350 000 рублей за кв. м.  

 Средняя стоимость предложения офисных помещений за пределами Садового кольца со-
ставляет порядка 187 тыс. руб. за единицу площади. При этом, средняя стоимость пред-

ложения офисов, расположенных в Центре составляет около 432 тыс. руб. за кв. м.  
 Стоимость предложения офисных объектов в районе расположения объекта оценки (мет-

ро «Тульская») лежит в диапазоне от 175 тыс. руб. до 237 тыс. руб. за кв. м. 
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6. ПРОЦЕСС И МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ 

При проведении оценки Объекта Оценщики обязаны использовать (или обосновать отказ от ис-

пользования) следующих подходов к оценке. 

 затратный подход (совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения Объекта оценки с уче-
том износа и устареваний); 

 сравнительный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных 
на сравнении Объекта с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация 

о ценах сделок с ними); 

 доходный подход (совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от использования Объекта оценки). 

6.1. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Определение стоимости недвижимости на основе затратного подхода основано на предположе-
нии, что затраты на строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной стои-

мостью прав на земельный участок, на котором этот объект находится, являются приемлемым 

ориентиром для определения стоимости имущества. В затратном подходе земельный участок 

рассматривается свободным от застройки зданиями и сооружениями. 

Общая модель затратного подхода при оценке недвижимости выглядит следующим образом: 

РС = ЗЗул (ЗВул) + РСзу - Ин (1), где 

РС - рыночная стоимость; 

ЗЗул (ЗВул)–затраты на замещение (воспроизводство) улучшений; 

РСзу - рыночная стоимость земельного участка; 

Ин - накопленный износ. 

Методы определения рыночной стоимости земельного участка 

В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости зе-

мельных участков», утвержденными распоряжением Министерства имущественных отношений 

России №568-р от 7 марта 2002 года, оценка земельных участков и прав на них имеет ряд осо-
бенностей, в частности: 

- рыночная стоимость земельного участка зависит от изменения его целевого назначения, целе-

вого использования, прав иных лиц на земельный участок, разделения земельных прав на зе-

мельный участок.  

- рыночная стоимость земельного участка определяется, исходя из его наиболее эффективного 

использования (НЭИ). Наиболее эффективное использование земельного участка определяется с 
учетом возможного обоснованного его разделения на отдельные части, отличающиеся формами, 

видом и характером использования.  

Для определения рыночной стоимости земельных участков согласно «Методическим рекоменда-

циям по определению рыночной стоимости земельных участков применяются следующие мето-

ды: 

Таблица 7. Методы определения рыночной стоимости участков 
Наименование метода Относится к подходу 

Метод сравнения продаж Сравнительный 

Метод выделения Сравнительный с элементами затратного 

Метод распределения Сравнительный  

Метод капитализации земельной ренты Доходный 

Метод остатка Доходный с элементами затратного  

Метод предполагаемого использования Доходный 

Методы определения затрат на замещение (воспроизводство)  

В рамках затратного подхода используются следующие методы определения стоимости строи-
тельства объекта недвижимости: 

 метод сравнительной единицы;  
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 метод разбивки по компонентам;  

 метод количественного обследования. 

Метод сравнительной единицы предполагает расчет стоимости строительства сравнительной 
единицы (1 м2, 1 м3) аналогичного здания. Стоимость  сравнительной единицы аналога должна 

быть скорректирована  на имеющиеся различия в сравниваемых объектах (планировка, обору-

дование и т. д.). 

Для расчета затрат на замещение оцениваемого объекта скорректированная стоимость едини-

цы сравнения умножается на количество единиц сравнения (площадь, объем). Для определения 

величины затрат обычно используются различные справочные и нормативные материалы 
(УПВС, УПСС). Расчет осуществляется по следующим формулам: 

Зз = ВС х Vстр. х  Kp х Кс х Кпз х Крк х Ктэ х Иц х Пп х НДС (2), где 

Зз – затраты на замещение, руб. 

ВС  - справочный показатель стоимости, руб./куб. м (руб./кв. м.); 

Vстр. - строительный объем здания (м3), протяженность (м), площадь (м2), количество (шт); 

Кр – коэффициент, учитывающий различие в объеме/площади здания между оцениваемым объ-

ектом и подобранным по справочнику аналогом; 

Кс – коэффициент, учитывающий сейсмичность территории, на которой расположен объект 

оценки; 

Кпз – коэффициент, учитывающий величину прочих непредвиденных затрат; 

Крк – регионально-климатический коэффициент; 

Ктэ – территориально-экономический коэффициент; 

Иц – коэффициент, учитывающий изменение цен после издания справочника; 

Пп- прибыль предпринимателя.  

НДС – налог на добавленную стоимость. 

ЗЗ = ВС × Ккр.×Vстр.× Кинд.× Кп.× НДС  (3), где  

ВС - базисный стоимостной показатель  в уровне цен 1969 г., принятый из соответствующего 

сборника УПВС. 

Ккр. - поправочный коэффициент для III климатического района из соответствующего сборника 

УПВС.  

Vстр. - строительный объем здания (м3), протяженность (м), площадь (м2), количество (шт). 

Кинд.- индекс удорожания цен в строительстве на дату оценки. 

Кп.- поправочный коэффициент на отсутствие или наличие улучшения относительно базисной 

характеристики оцениваемого объекта. 

НДС– налог на добавленную стоимость.  
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Метод разбивки по компонентам основан на использовании информации об отдельных кон-
структивных элементах здания – фундамент, стены, перекрытия и другие, которые оценивают-

ся по стоимостным показателям, включающим и прямые, и косвенные затраты, необходимые 

для возведения единицы объема конкретного элемента. Стоимость нового здания рассчитыва-

ется как сумма стоимостей всех конструктивных элементов по формуле: 

ЗЗ = [∑ V х С] х Кн х Ки (4), где 

ЗЗ – затраты на замещение(воспроизводство), руб.; 

V- количество единиц конструктивного элемента; 

C - стоимость единицы конструктивного элемента, руб.; 

Кн-коэффициент, учитывающий имеющиеся отличия между оцениваемым объектом и выбран-

ным зданием-аналогом (для идентичного объекта Кн=1); 

Ки - коэффициент, учитывающий накопленный износ. 

Метод количественного обследования предполагает создание новой сметы на оцениваемый 

объект в ценах на дату оценки. Для этого необходимо провести детальный количественный и 

стоимостный анализ, а также расчет затрат на строительные и монтажные работы отдельных 

компонентов и здания в целом. 

При оценке недвижимости затратным подходом соблюдается следующая последователь-

ность действий: 

 определяется рыночная стоимость прав земельного участка; 

 определяются затраты на замещение объекта; 

 определяется величина накопленного износа объекта; 

 определяется рыночная стоимость объекта затратным подходом как сумма стоимости участ-

ка земли и затрат на замещение/воспроизводство объекта за минусом накопленного износа. 

6.2.  СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа 

информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. В рамках сравнительного подхода 
применяется два метода: метод сравнения продаж и метод валового рентного мультипликатора. 

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации о продаже анало-

гичных объектов недвижимости, как правило, за последние три-шесть месяцев. Основополага-

ющим принципом метода сравнительных продаж является принцип замещения, гласящий, что 

при наличии на рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект больше стои-

мости недвижимости аналогичной полезности. Под полезностью понимается совокупность ха-
рактеристик объекта, определяющих назначение, возможность и способы его использования, а 

также размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. Указанный метод 

является объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и достовер-

ной информации по недавно прошедшим сделкам и ценам предложений. 

Алгоритм определения рыночной стоимости методом сравнения продаж предполагает следующую 
последовательность: 

 изучение рынка, выделение сегмента, к которому относится оцениваемый объект; 

 отбор аналогов, сопоставимых с оцениваемым объектом; 

 выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения; 

 выбор наиболее существенных параметров сравнения для корректировки цен аналогов; 

 анализ скорректированных значений единичных цен аналогов. 
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Метод валового рентного мультипликатора (ВРМ) основывается на предположении, что су-
ществует прямая зависимость между ценой продажи объекта недвижимости, с одной стороны, 

и потенциальным валовым доходом, который может быть получен при сдаче объекта в аренду, - 

с другой. 

Валовой рентный мультипликатор – это отношение цены продажи  или  к потенциальному вало-

вому доходу (ПВД), или к действительному валовому доходу (ДВД). 
Рыночная стоимость  в рамках метода валового рентного мультипликатора определяется по 

формуле: 

/m
ВД

Ц
ВДВРМВДРС

m

1 ia

ia

оао 







  (5) , где 

РС -  рыночная стоимость  оцениваемого объекта; 

ВДо – потенциальный или действительный валовой доход от оцениваемого объекта; 

ВРМа- усредненный валовой рентный мультипликатор по аналогам; 

Цia - цена продажи i-ого сопоставимого аналога; 

ВДia–потенциальный или действительный валовой доход i-ого сопоставимого аналога; 

m- количество отобранных аналогов. 

6.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая про-

гнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с 

объектом оценки расходы. При применении доходного подхода определяется величина будущих 

доходов и расходов и моменты их получения. 

Расчет стоимости при данном подходе может осуществляться двумя методами: методом прямой 
капитализации и методом дисконтирования денежных потоков. 

Метод прямой капитализации (МПК), подразумевает что, ежегодный доход от объекта 

поддается прогнозу и не ожидается его значительных отклонений от прогнозного значения, 

стабилизированный доход или денежный поток за один год пересчитывается в стоимость путем 

деления этого дохода на соответствующий коэффициент капитализации. 

Основными предпосылками и допущениями метода прямой капитализации являются 
следующие: 

 период, в течение которого поступает доход, стремится к бесконечности; 

 величина дохода постоянна; 

 не производится отдельный учет возврата инвестированного капитала и дохода на капитал; 

 при расчете стоимости не учитывается величина начальных инвестиций. 

Стоимость в рамках метода прямой капитализации определяется по формуле: 

R

I
V  (6), где  

V – рыночная стоимость объекта оценки, руб.; 

I – доход, приходящийся на объект оценки (ЧОД), руб.; 

R – коэффициент капитализации для объекта оценки. 

Метод дисконтирования денежных потоков (ДДП), подразумевает что, ежегодный доход 

объекта поддается прогнозу и ожидается, что потоки доходов будут поступать неравномерно, 

т.е. будущие потоки доходов будут сильно отличаться от текущих. Данный метод позволяет оце-

нить стоимость недвижимости на основе текущей стоимости дохода, состоящего из прогнозиру-
емых денежных потоков и остаточной стоимости. 

Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости методом ДДП производится по формуле: 
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PV - текущая стоимость;  

Ct- денежный поток периода t; 

i - ставка дисконтирования денежного потока периода t; 

M - стоимость реверсии, или остаточная стоимость. 

6.4. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПОДХОДА 

ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД. В данной работе рыночная стоимость объекта оценки затратным под-
ходом не определялась, так как определение стоимости в рамках затратного подхода подразу-

мевает строительство объектов аналогичного оцениваемому. Однако невозможно построить от-

дельно встроенное помещение. Кроме того, при расчете износа значительные трудности возни-

кают при отнесении износа по отдельным конструктивным элементам здания. Поэтому, не-

смотря на то, что теоретически возможно проведение подобных вычислений, учитывая выше-

изложенную информацию, а также традиционно низкий вес при оценке недвижимости затрат-
ным подходом, был сделан вывод о нецелесообразности применения затратного подхода для це-

лей данной оценки. 

 СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. Данный подход используется лишь при наличии доступной каче-

ственной информации о сделках с аналогичными объектами или ценах предложений. В нашем 

случае данное условие выполняется, поэтому оценщик при определении рыночной стоимости в 
рамках сравнительного подхода использовал метод сравнения продаж. Выбранный подход со-

ответствует цели оценки, предполагаемому использованию результатов оценки. 

ДОХОДНЫЙ ПОДХОД. Доходный подход рассматривает недвижимость с точки зрения инве-
стиционной привлекательности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем со-

ответствующего дохода. Необходимо учитывать, что использование ряда параметров, определя-

емых экспертно в доходном подходе (потери на недобор арендной платы, ставка капитализации 

и др.) снижает достоверность определяемого значения стоимости и, соответственно, как прави-

ло, искажает результаты оценки. Объект оценки находится в состоянии, требующем отделочных 
работ, сдача в аренду в текущем состоянии невозможна. Таким образом, объект оценки требует 

капитальных вложений для приведения объекта в состояние, пригодное для сдачи в аренду. 

Оценщиком сделан вывод о нецелесообразности применения доходного подхода. 

6.5. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ 

Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласование (обоб-
щение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов 

к оценке и методов оценки. 

Если в рамках применения какого-либо подхода Оценщик использовал более одного метода 

оценки, результаты применения методов оценки согласовываются с целью определения стоимо-

сти объекта оценки, установленной в результате применения подхода. 

При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки учитывается вид стоимости, 
установленный в задании на оценку, а также суждение Оценщика о качестве результатов, по-

лученных в рамках примененных подходов. 

Поскольку рыночная стоимость объекта оценки определена в рамках одного подхода (сравни-

тельного), итоговая величина рыночной стоимости соответствует результату, полученному в 

рамках сравнительного подхода. 
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7. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

7.1. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ПРИМЕНЕНИЯ МЕТОДА СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ 

Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с аналогичными объектами, 

являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок допускается 

использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - 

аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого ана-

лога от оцениваемого объекта; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствую-
щих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого объекта; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 

отличия от оцениваемого объекта; 

• расчет рыночной стоимости объекта оценки путем обоснованного обобщения скорректиро-

ванных цен аналогов. 

7.2. ОБЪЕМ ДОСТУПНЫХ ОЦЕНЩИКУ РЫНОЧНЫХ ДАННЫХ ОБ ОБЪЕКТАХ-АНАЛОГАХ И 
ПРАВИЛА ИХ ОТБОРА ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ РАСЧЕТОВ 

Для определения рыночной стоимости Объектов оценки был произведен анализ предложений по 

продаже подобных объектов недвижимости из открытых источников. Мы подтверждаем, что на 

момент проведения оценки данная информация в указанных источниках существовала. Одна-

ко, мы не несём ответственность за дальнейшие изменения содержания данных источников, 
поэтому по всем аналогам приведены копии интернет - страниц. 

 В результате поиска аналогов было выявлено достаточное количество предложений по продаже 

объектов. 

Для проведения оценки стоимости объекта оценки был осуществлен отбор объектов-аналогов. 

Основными критериями отбора являлись такие характеристики, как: 

 Местоположение. Объекты-аналоги должны располагаться в районе расположения объекта 
оценки; 

 Назначение. Назначение объектов-аналогов должно быть аналогично назначению объекта 
оценки – офисные объекты 

 Размер общей площади. Площади объектов-аналогов должны быть максимально приближены 
к площади объекта оценки.  

В результате нами было отобрано 5 объектов-аналогов, как наиболее сопоставимые по основ-

ным ценообразующим параметрам с оцениваемым объектом. 

7.3. ВЫБОР ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 

Для расчета стоимости в качестве единицы сравнения оцениваемого объекта и аналогов оцен-
щик использовал стоимость 1 кв.м. общей площади помещений. 

 

. 
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Таблица 8. Описание объектов-аналогов, выбранных для расчета 
Наименование пока-

зателя 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Описание объекта Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Назначение офисное офисное офисное офисное офисное 

Цена предложения  25 550 000 20 500 000 12 500 000 15 300 000 30 480 000 

Площадь, кв. м 145,8 95,3 53,0 64,5 152,0 

Удельный показатель 
стоимости руб./кв.м 

175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Дата предложения май 2017 г. май 2017 г. май 2017 г. май 2017 г. май 2017 г. 

Станция метро Тульская (до 1 км) Тульская (до 1 км) Тульская (до 1 км) Тульская (до 1 км) Тульская (до 1 км) 

Адрес 
г. Москва, ЮАО, 

Варшавское шоссе, 1 
г. Москва, ЮАО,  

пер. Духовской, 17 
г. Москва, ЮАО,  

Варшавское шоссе, 1 
г. Москва, ЮАО,  

пер. Духовской, 17с15 
г. Москва, ЮАО,  

Варшавское шоссе, 1С6 

Состояние внутрен-
ней отделки 

Без отделки Офисный ремонт Офисный ремонт Офисный ремонт Офисный ремонт 

Источник информа-

ции 

https://www.cian.ru/s
ale/commercial/15264

1398/ 

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

commercial/155250587/ 

https://www.cian.ru/sa
le/commercial/1575836

13/ 

https://www.cian.ru/sa
le/commercial/1574207

93/ 

https://www.cian.ru/sale
/commercial/158758571

/ 

Контактная инфор-
мация 

Pin Group,  
тел. (495)255-14-96 

NAI Becar Apartments,  
тел. (495)640-88-80 

"ИНКОМ-
недвижимость",  

тел. (495)363-55-05 

"Бест на Петровке", 
тел. (495)777-00-32 

Rich Russian Brothers, 
тел. (499)647-46-73 
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7.4. КОРРЕКТИРОВКА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

Поскольку общее число элементов сравнения для любого объекта недвижимости, в том числе и 

земельного участка, весьма велико, в процессе исследования посредством анализа чувствитель-

ности исключаются из рассмотрения факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо 

малое влияние на изменение цены сделки.  

Все поправки вносятся в процентном либо в денежном выражении в цену объекта-аналога. 
Корректировки вводятся со знаком «минус», если характеристика объекта-аналога лучше соот-

ветствующей характеристики оцениваемого объекта, со знаком «плюс», если характеристика 

объекта-аналога хуже соответствующей характеристики. 

Корректировка на передаваемые имущественные права. На все сопоставимые объекты-

аналоги передаются права собственности без обременений, как и на объект оценки, поэтому 

корректировка на данный элемент сравнения не производилась.  

Корректировка на условия финансирования. Цена сделки с объектами-аналогами учитывает 

способ финансирования приобретения недвижимости. Выделяют три способа финансирования: 

 финансирование за счет собственных средств инвестора единым платежом; 

 смешанное финансирование с использованием банковского кредита, как правило, ипотечно-
го; 

 смешанное финансирование с использованием кредита, предоставляемого продавцом, или 
покупка в рассрочку. 

Отсрочка оплаты приводит к увеличению цены сделки. Однако условия предоставления банком 

или продавцом заемных средств покупателю могут отличаться в рассматриваемых сделках и, 
главное, отличаться от условий, установленных ссудным рынком на дату оценки. 

Предполагается, что оцениваемый объект может быть приобретен за счет собственных средств, 

единовременным платежом, без рассрочек. Оценщиком было сделано допущение, что объекты-

аналоги также продаются с единовременной выплатой средств, поэтому корректировки по дан-

ному элементу сравнения не вводились. 

Корректировка на условия продажи. Поправка на условия продажи необходима в том слу-
чае, если мотивация покупателя и продавца не типична. Наиболее распространенными форма-

ми нетипичных условий сделок являются: 

 сделки, заключенные под давлением, ставящие одну из сторон в невыгодное положение; 

 сделки, осуществленные по желанию продавца в более короткие сроки экспозиции по срав-
нению с типичными; 

 особые предпочтения инвестора относительно анализируемой сделки; 

 финансовые (кредитор и заемщик), корпоративные и родственные связи; 

 особые условия налогообложения; 

 особые условия процедуры отчуждения собственности. 

В данном случае в отношении объектов оценки и объектов-аналогов предполагаются рыночные 

условия продажи, в связи с чем, корректировки по данному элементу сравнения не вводились. 

Корректировка на состояние рынка. Условиями рынка определяется изменение цен на не-
движимость за промежуток времени от момента совершения сделки с объектом-аналогом до 

даты оценки. Корректировке подлежат различия в рыночных ценах на объекты недвижимости, 

имеющие назначение, аналогичное объекту оценки, но переданные ранее от продавца к поку-

пателю в момент, «отстоящий» от момента оценки более чем на один месяц. Объекты-аналоги 

выставлены на продажу, предложения актуальны на дату оценки, поэтому корректировка на 
данный элемент сравнения не вводилась.  

Корректировка на функциональное назначение. Объекты-аналоги позиционируются как 

офисные объекты, НЭИ объекта оценки  также офисное, в связи с чем корректировки на дан-

ный элемент сравнения не вводились.  

Корректировка на местоположение. Оцениваемый объект и объекты-аналоги расположены в 

районе метро «Тульская», в пешей доступности от станции метро (менее 1 км), в связи с чем 
корректировка на данный элемент сравнения не вводилась.   
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Корректировка на техническое состояние. Объект оценки и объект-аналог №1 не имеют от-
делки, объекты-аналоги №2-5 имеют стандартное техническое состояние (офисный ремонт). 

Корректировка определена на основании  данных «Справочника оценщика недвижимости-2016 

Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», выпущенного ПЦФКО под 

редакцией Л.А.Лейфера. Согласно данным Справочника (стр. 183), отношение удельной цены 

объекта без отделки, к удельной цене такого же объекта с отделкой в среднем состоянии состав-
ляет в среднем 0,79. Таким образом, к объектам-аналогам №2-5 применена корректировка в 

размере -21%. 

Корректировка на площадь. Одним из основных ценообразующих факторов для земельных 

участков является фактор масштаба. Фактор масштаба учитывает, что участки меньшей пло-

щади в пересчете на единицу площади стоят дороже, а большей площади – дешевле. Это связа-

но с повышением платежеспособного спроса на объекты меньшего масштаба. Объект оценки и 
объекты-аналоги имеют разную площадь, поэтому необходимо ввести корректировки. 

Для определения поправки на размер, учитывается тот факт, что при прочих равных условиях 
цена единицы площади больших объектов ниже, чем маленьких. Корректировка на размер об-

щей площади выполнена с учетом того, что стоимость 1м2 с ростом общей площади продавае-

мых объектов снижается нелинейно.  

Согласно статистическим данным, изложенным в «Справочнике оценщика недвижимости-2016 
Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», выпущенного ПЦФКО под 

редакцией Л.А.Лейфера уравнение  зависимости стоимости объекта торгово-офисного назначе-

ния от площади имеет вид5: 

y = 1,7653х-0,121 (8), где 

х – общая площадь объектов, кв. м 

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась по формуле: 

100%1
С

С
К

оа

оо 









 (9), где 

Соо – расчетное значение стоимости объекта оценки; 

Соа – расчетное значение стоимости объекта –аналога 

К – корректировка на площадь помещений. 

Расчет корректировки на размер представлена в таблице ниже. 

Таблица 9. Расчет корректировки на площадь 

Показатель 
Объект 
оценки 

Объект-
аналог №1 

Объект-
аналог №2 

Объект-
аналог №3 

Объект-
аналог №4 

Объект-
аналог №5 

Объект оценки – помещения площадью 142,7 кв. м 

Площадь, кв. м 142,7 145,8 95,3 53,0 64,5 152,0 

Расчетное значение 
стоимости 

0,969 0,966 1,017 1,092 1,066 0,961 

Корректировка - 0,3% -4,7% -11,3% -9,1% 0,8% 

Объект оценки – помещения площадью 148,7 кв. м 

Площадь, кв. м 148,7 145,8 95,3 53,0 64,5 152,0 

Расчетное значение 
стоимости 

0,964 0,966 1,017 1,092 1,066 0,961 

Корректировка - -0,2% -5,2% -11,7% -9,6% 0,3% 

Объект оценки – помещения площадью 81,2 кв. м 

Площадь, кв. м 81,2 145,8 95,3 53,0 64,5 152,0 

Расчетное значение 
стоимости 

1,037 0,966 1,017 1,092 1,066 0,961 

Корректировка - 7,3% 2,0% -5,0% -2,7% 7,9% 

Корректировка на торг. Следует отметить, что в текущих экономических условиях России ме-

тод сравнительных продаж имеет ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно 

осуществлять сравнение на основании информации о ценах зарегистрированных сделок. Одна-

ко, информация о реальных сделках не нашла широкого распространения, поэтому наиболее 
доступными являются данные о ценах предложений на объекты, аналогичные оцениваемому 

имуществу, выставленные на свободную продажу. 

По мнению Оценщика, объявленные цены предложений объектов-аналогов должны быть под-

вергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом их снижения в процессе реализации. 

                                       
5 Выбрано уравнение зависимости для среднего значения из интервала (стр. 135 Справочника) 
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Размер скидки на торг учтен на основании исследований, приведенных в «Справочнике оцен-
щика недвижимости-2016 Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», 

выпущенного ПЦФКО под редакцией Л.А.Лейфера. Согласно данным Справочника (стр. 299) 

среднее значение скидки на активном рынке для офисно-торговых объектов свободного назна-

чения и сходных типов объектов недвижимости составляет 10,2%. Корректировка применена 

ко всем объектам-аналогам.  

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость Оценщиком не выявлены. Оценщик 

полагает, что иные элементы сравнения, не приведенные при расчетах рыночной стоимости 

сравнительным подходом, не являются существенными и не оказывают однозначного влияния, 

которое можно определить количественно, на итоговую величину рыночной стоимости. 

Вес (рейтинг надёжности). Скорректированные стоимости аналогов приводились к единому 

средневзвешенному значению с помощью коэффициентов соответствия. Для присвоения каж-
дому объекту-аналогу весового коэффициента оценщик использовал следующую последователь-

ность: наименьшие коэффициенты соответствия были присвоены аналогам с наиболее весомы-

ми элементами отличия от объекта оценки. Весомость отличия есть не что иное, как сумма кор-

ректировок по модулю. В общей сумме корректировок по модулю не учитывается корректиров-

ка на торг.  

7.5. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Стоимость объекта оценки определена по формуле:    

o
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n

1i
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i
K

n
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i

Са

Со 








(10), где 

Со – стоимость объекта оценки, руб.; 

Са – скорректированная цена единицы сравнения объекта-аналога, руб.; 

Sо  – площадь объекта оценки, количество единиц сравнения; 

К – весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

n – количество объектов-аналогов, используемых в расчете. 

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента оценщик использовал следу-
ющую последовательность: Наименьшие коэффициенты соответствия были присвоены анало-

гам с наиболее весомыми элементами отличия от объекта оценки. Весомость отличия есть не что 

иное, как сумма корректировок по модулю. В общей сумме корректировок по модулю не учиты-

вается корректировка на торг. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки приведен в таблицах ниже. 
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Таблица 10.  Расчет рыночной стоимости Объекта оценки – нежилое помещение площадью 142,7 кв. м 
Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Адрес 
г. Москва, ЮАО,  

пер. Духовской, д. 17, 
стр. 10 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1 

г. Москва, ЮАО,  
пер. Духовской, 17 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1 

г. Москва, ЮАО,  
пер. Духовской, 17с15 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1C6 

Цена объекта, руб. 25 550 000 20 500 000 12 500 000 15 300 000 30 480 000 

Цена предложения 1 кв.м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Состояние рынка Выставлен на продажу Выставлен на продажу Выставлен на продажу Выставлен на продажу Выставлен на продажу 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Назначение офисное офисное офисное офисное офисное офисное 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Местоположение 
г. Москва, ЮААО,  

пер. Духовской, д. 17, 
стр. 10 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1 

г. Москва, ЮАО,  
пер. Духовской, 17 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1 

г. Москва, ЮАО,  
пер. Духовской, 17с15 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1C6 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Техническое состояние Без отделки Без отделки Офисный ремонт Офисный ремонт Офисный ремонт Офисный ремонт 

Корректировка 0,0% -21,0% -21,0% -21,0% -21,0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 169 937 186 321 187 395 158 416 

Общая площадь, кв.м. 142,7 145,8 95,3 53,0 64,5 152,0 

Корректировка   0,3% -4,7% -11,3% -9,1% 0,8% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 766 161 950 165 267 170 342 159 683 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка -10,2% -10,2% -10,2% -10,2% -10,2% 

Скорректированная цена, руб. 157 838 145 431 148 410 152 967 143 395 

Сумма корректировок по модулю, без учета скидки 
при продаже, % 

0,3% 25,7% 32,3% 30,1% 21,8% 

Вес рейтинг надежности 5 3 1 2 4 

Взвешенная цена (цена х вес) 789 190 436 293 148 410 305 934 573 580 

Сумма взвешенных цен 2 253 407 

Общая сумма весов 15 

 
    

Рыночная стоимость 1 кв.м., 
руб. 

150 227 
 

  
   

Рыночная стоимость с уче-
том округления, руб. (с НДС) 

21 437 000 

Рыночная стоимость с уче-
том округления, руб. (без 

НДС) 

18 167 000 
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Таблица 11. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки – нежилое помещение площадью 148,7 кв. м 
Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Адрес 
г. Москва, ЮАО,  

пер. Духовской, д. 17, 
стр. 10 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1 

г. Москва, ЮАО,  
пер. Духовской, 17 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1 

г. Москва, ЮАО,  
пер. Духовской, 17с15 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1C6 

Цена объекта, руб. 25 550 000 20 500 000 12 500 000 15 300 000 30 480 000 

Цена предложения 1 кв.м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Состояние рынка Выставлен на продажу Выставлен на продажу Выставлен на продажу Выставлен на продажу Выставлен на продажу 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Назначение офисное офисное офисное офисное офисное офисное 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Местоположение 
г. Москва, ЮАО,  

пер. Духовской, д. 17, 
стр. 10 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1 

г. Москва, ЮАО,  
пер. Духовской, 17 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1 

г. Москва, ЮАО,  
пер. Духовской, 17с15 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1C6 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Техническое состояние Без отделки Без отделки Офисный ремонт Офисный ремонт Офисный ремонт Офисный ремонт 

Корректировка 0,0% 0,0% -21,0% -21,0% -21,0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 169 937 186 321 187 395 158 416 

Общая площадь, кв.м. 148,7 145,8 95,3 53,0 64,5 152,0 

Корректировка   -0,2% -5,2% -11,7% -9,6% 0,3% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 174 890 161 100 164 521 169 405 158 891 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка -10,2% -10,2% -10,2% -10,2% -10,2% 

Скорректированная цена, руб. 157 051 144 668 147 740 152 126 142 684 

Сумма корректировок по модулю, без учета скидки 
при продаже, % 

0,2% 26,2% 32,7% 30,6% 21,3% 

Вес рейтинг надежности 5 3 1 2 4 

Взвешенная цена (цена х вес) 785 255 434 004 147 740 304 252 570 736 

Сумма взвешенных цен 2 241 987 

Общая сумма весов 15 

 
    

Рыночная стоимость 1 кв.м., 
руб. 

149 466 
 

  
   

Рыночная стоимость с уче-
том округления, руб. (с НДС) 

22 226 000 

Рыночная стоимость с уче-
том округления, руб. (без 
НДС) 

18 836 000 
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Таблица 12. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки – нежилое помещение площадью 81,2 кв. м 
Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Адрес 
г. Москва, ЮАО,  

пер. Духовской, д. 17, 
стр. 10 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1 

г. Москва, ЮАО,  
пер. Духовской, 17 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1 

г. Москва, ЮАО,  
пер. Духовской, 17с15 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1C6 

Цена объекта, руб. 25 550 000 20 500 000 12 500 000 15 300 000 30 480 000 

Цена предложения 1 кв.м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Состояние рынка Выставлен на продажу Выставлен на продажу Выставлен на продажу Выставлен на продажу Выставлен на продажу 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Назначение офисное офисное офисное офисное офисное офисное 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Местоположение 
г. Москва, ЮАО,  

пер. Духовской, д. 17, 
стр. 10 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1 

г. Москва, ЮАО,  
пер. Духовской, 17 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1 

г. Москва, ЮАО,  
пер. Духовской, 17с15 

г. Москва, ЮАО,  
Варшавское шоссе, 1C6 

Корректировка 0% 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 215 110 235 849 237 209 200 526 

Техническое состояние Без отделки Без отделки Офисный ремонт Офисный ремонт Офисный ремонт Офисный ремонт 

Корректировка 0,0% -21,0% -21,0% -21,0% -21,0% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 175 240 169 937 186 321 187 395 158 416 

Общая площадь, кв.м. 81,2 145,8 95,3 53,0 64,5 152,0 

Корректировка   7,3% 2,0% -4,2% -2,3% 6,5% 

Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 188 033 173 336 178 496 183 085 168 713 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка -10,2% -10,2% -10,2% -10,2% -10,2% 

Скорректированная цена, руб. 168 854 155 656 160 289 164 410 151 504 

Сумма корректировок по модулю, без учета скидки 
при продаже, % 

7,3% 23,0% 25,2% 23,3% 27,5% 

Вес рейтинг надежности 5 4 2 3 1 

Взвешенная цена (цена х вес) 844 270 622 624 320 578 493 230 151 504 

Сумма взвешенных цен 2 432 206 

Общая сумма весов 15 

 
    

Рыночная стоимость 1 кв.м., 
руб. 

162 147 
 

  
   

Рыночная стоимость с уче-
том округления, руб. (с НДС) 

13 166 000 

Рыночная стоимость с уче-
том округления, руб. (без 

НДС) 

11 158 000 
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8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Завершающим этапом является согласование результатов, полученных различными подходами. 
Цель такого согласования  - получение окончательной итоговой величины стоимости. В данном 

разделе специалист - оценщик должен выявить и проанализировать противоречия в аналитиче-

ских выводах, на которых базируются оценочные решения и расчеты в различных подходах к 

оценке, в целях устранения несоответствия. 

8.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Расчет согласованной стоимости  объекта оценки определялся по формуле: 






3

1i

iiн WCС (11), где 

i - число использованных подходов; 

Сi - результат оценки; 

Wi - удельный вес подхода. 

Поскольку расчет рыночной стоимости имущества, входящего в состав объекта оценки, опреде-

лялся только в рамках сравнительного подхода, данному подходу при согласовании рыночной 

стоимости присвоен вес в 100%. Таким образом, согласованная рыночная стоимость объекта 

оценки соответствует рыночной стоимости, полученной в рамках сравнительного  подхода. 

Таблица 13. Согласованная рыночная стоимость объекта оценки 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
Рыночная  

стоимость без НДС, 
руб. 

1 Нежилое помещение площадью 142,7 кв.м. Кадастровый номер: 77:05:0001012:7360 18 167 000 

2 Нежилое помещение площадью 148,7 кв.м. Кадастровый номер: 77:05:0001012:7356 18 836 000 

3 Нежилое помещение площадью 81,2 кв.м. Кадастровый номер: 77:05:0001012:7354 11 158 000 

4 Итого 48 161 000 
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9. ВЫВОДЫ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

9.1. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЕЗУЛЬТАТАХ ОЦЕНКИ 

Таблица 14. Результаты оценки 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
Рыночная  

стоимость без 
НДС, руб. 

1 
Нежилое помещение площадью 142,7 кв.м. Кадастровый номер: 
77:05:0001012:7360. 

18 167 000 

2 
Нежилое помещение площадью 148,7 кв.м. Кадастровый номер: 

77:05:0001012:7356. 
18 836 000 

3 
Нежилое помещение площадью 81,2 кв.м. Кадастровый номер: 

77:05:0001012:7354. 
11 158 000 

4 Итого 48 161 000 

Требованием п. 30 ФСО № 7 установлено, что после проведения процедуры согласования оцен-

щик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, 

приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может 

находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное.  

Поскольку, в задании на оценку, являющегося неотъемлемой частью договора на оценку                            
№5-6-2017ИП, предусмотрено представление результатов оценки без указания границ интервала, 

в котором может находиться стоимость, поэтому итоговый результат приведен одним значением.  

9.2. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Подписавший данный отчёт специалист-оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии 

с имеющимися у него данными: 

1. Факты, изложенные в отчёте, верны и соответствуют действительности. 

2.  Содержащиеся в документе анализ, мнения и  заключения принадлежат самому оценщику 

и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся ча-

стью настоящего отчета. 

3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в  оцениваемом   иму-

ществе   и   действует  непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторо-
нам. 

4. Оценщик не является учредителем, собственником, акционером и должностным лицом За-

казчика, для которого была  произведена  оценка  объекта,  и  не  в близком родстве с выше-

перечисленными лицами. 

5. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой   оценки стоимости, а также  тех  собы-

тий,  которые  могут  наступить  в результате использования Заказчиком или третьими сто-
ронами выводов и заключений, содержащихся в отчёте. 

6. Оценка была проведена и настоящий отчёт составлен в полном соответствии с Феде-

ральным законом от 27.07.1998 № 135-ФЗ «Об   оценочной   деятельности   в   Российской   

Федерации», а так же в соответствии с Федеральными стандартами оценки. 

7. Приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился 
анализ,  делались  предположения  и  выводы,  были  собраны  с наибольшей степенью ис-

пользования знаний и умений, и являются, на взгляд оценщика,  достоверными   и   не  содер-

жащими фактических ошибок. 
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10. СПИСОК ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ 

10.1. СПРАВОЧНАЯ И МЕТОДИЧЕСКАЯ ЛИТЕРАТУРА 

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

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

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

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

статистика» 2002 г. 

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

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

6. Технология работы с недвижимостью. Земельные отношения. - М. Городская собственность, 

1999 г. 

7. Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости. - Спб., 1997 г. 

8. Земельный Кодекс РФ. 

9. Гражданский Кодекс РФ. 

10. Справочник оценщика недвижимости,  Лейфер Л.А., ПЦФКО, Нижний Новгород, 2016 г. 

10.2. НОРМАТИВНЫЕ И ПРАВОВЫЕ АКТЫ, СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

11. Федеральный закон № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года «Об оценочной деятельности в Россий-
ской Федерации» (в редакции на дату оценки). 

12. Федеральные Стандарты Оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7). 

13. Гражданский кодекс РФ. 

10.3. ПЕРЕЧЕНЬ ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Данные об объекте оценки: 

Документы и информация, предоставленные Заказчиком оценки (перечень приведен в разделе 

3.1 Отчета) 

Картографический данные: Яндекс. Maps (http://maps.yandex.ru),  

Данные о сопоставимых объектах, объектах-аналогах: 

Сайт: www.cian.ru 

Иные данные порталов по недвижимости, аналитических агентств, и прочие данные сеть 
Internet; конкретные ссылки на информационные источники приведены в Отчете. 
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11. ПРИЛОЖЕНИЕ №1 ДОКУМЕНТЫ ЗАКАЗЧИКА 
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12. ПРИЛОЖЕНИЕ №2 КОПИИ ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫХ В РАСЧЕТАХ 
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13. ПРИЛОЖЕНИЕ №3 ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
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