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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО К ОТЧЕТУ №37/77-10-2017 

Конкурсному управляющему  

ООО «Вектор» 

 Филиппову Д.С. 

Уважаемый Дмитрий Сергеевич! 
 

В соответствии с Договором №37/77-08-2017 от 29 августа 2017 г., оценщик ООО 

«Международный центр оценки и консалтинга» произвел оценку рыночной стоимости нежилых 

помещений общей площадью 7 477,40 кв.м., расположенных по адресу: Москва, ш. Алтуфьевское, 

д. 79А, стр. 25, принадлежащих ООО «Вектор». 

Оценка произведена на основании анализа предоставленной документации, интервью с 

представителем заказчика, а также анализа рыночных данных и обобщения результатов, 

установленных в процессе оценки.  

Целью оценки является определение рыночной стоимости объектов оценки для целей 

реализации в рамках процедуры банкротства. 

Дата оценки – 16 октября 2017 года. Дата составления отчета –  2018 года.  

Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 

сторонам. 

Проверка правового положения объекта, а также аудиторская проверка финансовых и иных 

данных, предоставленных Заказчиком, не проводилась. Указанная информация принята нами как 

достоверная. 

Оценка выполнена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» 

№ 135-ФЗ от 29.07.1998 г., Федеральными стандартами оценки ФСО №1, №2, №3 (утверждены Приказами 

Министерства экономического развития и торговли РФ от 20.05.2015 г. №297, №298, №299 и 467 от 

10.07.2015 г., Федеральным стандартом оценки ФСО №7 (утвержден Приказом Министерства 

экономического развития и торговли РФ №611 от 25.09.2014) и Федеральным стандартом оценки ФСО №10 

(утвержден Приказом Министерства экономического развития и торговли РФ 01.06.2015 г. №328). 

и проанализированной в приведенном ниже Отчете об оценке, подготовленном и 

подписанным профессиональными оценщиками, мы пришли к следующему заключению об 

итоговой величине рыночной стоимости объекта оценки: 

рыночная стоимость нежилых помещений общей площадью 7 477,40 кв.м., 

расположенных по адресу: Москва, ш. Алтуфьевское, д. 79А, стр. 25, принадлежащих ООО 

«Вектор», по состоянию на 16 октября 2017 года, без учета НДС округленно составляет: 
 

236 638 000 (Двести тридцать шесть миллионов шестьсот тридцать восемь тысяч) рублей 00 

копеек РФ, в том числе: 

- право долгосрочной аренды земельного участка площадью 1 714,0 кв.м., расположенного по адресу: 

Москва, ш. Алтуфьевское, вл. 79А, стр. 25, к/н 77:02:0003002:108 составляет: 

21 941 000 (Двадцать один миллион девятьсот сорок одна тысяча) рублей 00 копеек РФ 
 

Выводы, содержащиеся в нашем Отчете базируются на расчетах, заключениях и информации, 

основанной на опыте и профессиональных знаниях. Источники информации и методика расчетов и 

заключений отражены в соответствующих разделах данного Отчета.  

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или методике ее проведения, пожалуйста, 

обращайтесь к руководству нашей компании. Благодарим Вас, за возможность оказать Вам услугу! 
 

 

 

Генеральный директор ООО «МЦОИК»             __________________            О.В. Перепечко 

09 января 2018 г.  
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1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАДАНИЯ НА ОЦЕНКУ 
Таблица 1-1 Постановка задания на оценку 

Объект оценки, состав объекта 

оценки, характеристики 

Помещения, назначение: нежилое общей площадью 7 477,40 кв.м., 

расположенные по адресу: Москва, ш. Алтуфьевское, д. 79А, стр. 25 

Права на объект оценки, 

учитываемые при оценке 

Право собственности: ООО «Вектор» на нежилые помещения и право 

аренды земельного участка 

Ограничения права Аренда 

Иная расчетная величина, 

используемая при проведении 

оценки 

Не определялась 

Вид определяемой стоимости 

Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая 

всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

-одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая 

сторона не обязана принимать исполнение; 

-стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют 

в своих интересах; 

-объект оценки представлен на 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. 

Цель оценки 
Определение рыночной стоимости объекта оценки для целей 

реализации в рамках процедуры банкротства 

Предполагаемое использование 

результатов оценки  
Для целей реализации в рамках процедуры банкротства 

Дата оценки 16 октября 2017г 

Дата осмотра объекта оценки 16 октября 2017г 

Период проведения оценки с 16 октября 2017 г по 09 января 2018г. 

Статус настоящего документа Полный отчет об оценке в повествовательной форме 

Допущения, на которых должна 

основываться оценка 

 Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить 

Исполнителя и Оценщиков от всякого рода расходов и материальной 

ответственности, происходящих из иска третьих лиц, вследствие 

легального использования настоящего отчета, кроме случаев, когда 

окончательным судебным порядком определено, что возникшие 

убытки, потери и задолженности явились следствием мошенничества, 

халатности или умышленно неправомочных действий со стороны 

Исполнителя или Оценщика в процессе выполнения работ по 

проведению оценки и/или подготовке отчета. 

 В силу вероятности природы рынка, недостаточности исходной 

информации, неопределенности ожиданий рынка и неоднозначности 

прогнозов экспертов и других факторов неопределенности, 

определение стоимости не может быть выполнено абсолютно точно. 

Приведенная в Отчете итоговая величина стоимости представляет 

собой оценку, т.е. приближенное значение величины стоимости. 

Повторная оценка, выполненная другим оценщиком (экспертом-

оценщиком), может отличаться от результата данного отчета на ту 

или иную величину. 

 Предполагается, что информация, полученная от Заказчика или 

сторонних специалистов, является надежной и достоверной. 

Исполнитель и Оценщики не могут гарантировать абсолютную 

точность информации, предоставленную другими сторонами, поэтому 

для всех сведений указывается источник информации 

 Исполнитель и Оценщики не проводят правовой экспертизы 
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правоустанавливающих документов на объект аренды. Если 

Оценщиком и Исполнителем не выявлены ограничения (обременения) 

прав, описываемых в отчете, либо иные права / требования третьих 

лиц на объект аренды, оценка проводится в предположении, что их не 

существует, если иное не оговорено специально. 

 Оценка производится в предположении о том, что не существуют 

никакие скрытые факторы, влияющие на стоимость объекта оценки, 

которые невозможно выявить в рамках компетенции Оценщиков и 

Исполнителя в результате анализа представленных к оценке 

документов, информации, находившейся в открытом доступе к дате 

проведения оценки, визуального осмотра объекта аренды и его 

окружения. Исполнитель и Оценщики не обязаны проводить работы 

по выявлению таких факторов и не несут ответственность в случае их 

выявления впоследствии 

 Копии представленных документов соответствуют оригиналам 

 Ответственность за законность получения и достоверность 

предоставленных Заказчиком документов несет Заказчик 

 От Исполнителя и Оценщиков не требуется появляться в суде 

или свидетельствовать иным образом по поводу составленного отчета 

об оценке или оцененного имущества, кроме как на основании 

отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда 

 Использование результатов Отчета об оценке по другому 

назначению будет некорректно 

 Исполнитель обязуется обеспечить конфиденциальность 

информации, полученной от Заказчика, и содержащихся в отчете об 

оценке выводов 

 Ни Заказчика, ни Оценщики не могут использовать отчет (или 

любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке 

и настоящим Заданием на оценку 

 Мнение Оценщика относительно полученных результатов оценки 

действительно только на дату оценки. Оценщики не принимают на 

себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических и юридических условий, которые могут повлиять на 

стоимость объекта оценки 

 Рыночная стоимость, определенная в отчете, является 

рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести 

месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, 

предусмотренных законодательством Российской Федерации (часть 

вторая введена Федеральным законом от 21.07.2014 N 225-ФЗ) 

Нормативные акты и стандарты, 

используемые при составлении 

Отчета 

 Федеральный Закон от 29 июля 1998 года №135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации»  

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы 

и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» утвержденный 

приказом Министерства экономического развития Российской 

Федерации от 20 мая 2015 г. № 297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости 

(ФСО N 2)» утвержденный приказом Министерства экономического 

развития Российской Федерации от 20 мая 2015 г. № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке 

(ФСО N 3)» утвержденный приказом Министерства экономического 

развития Российской Федерации от 20 мая 2015 г. № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 

7)» утвержденный приказом Министерства экономического развития 

Российской Федерации от 25 сентября 2014 г. № 611; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и 

оборудования (ФСО № 10)» утвержденный приказом Министерства 

экономического развития Российской Федерации от 01.06.2015 г. № 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_165902/3d0cac60971a511280cbba229d9b6329c07731f7/#dst100052
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328 

 Стандарты и правила оценочной деятельности, установленные 

саморегулируемой организацией оценщиков, членами которой 

являются Оценщики 
 

Таблица 1-2  Сведения о Заказчике 

Заказчик Общество с ограниченной ответственностью «Вектор» 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 
ОГРН № 1047796371138 дата регистрации 27.05.2004 г. 

Юридический адрес Москва, ш. Алтуфьевское, д. 79А, стр. 25 

Реквизиты ИНН 7715522449, КПП 771501001 

 

Таблица 1-3 Сведения об Оценщике 

Оценщик, принимавший 

участие в составлении отчета 

Бухалина Валентина Федоровна – член Общероссийской 

общественной организации «Российское общество оценщиков», 

включен в реестр оценщиков за регистрационным №003231, оценщик 

действующего предприятия (бизнеса), оценщик недвижимости, 

машин и оборудования, нематериальных активов и интеллектуальной 

собственности. 

Сведения о саморегулируемой 

организации оценщиков 

Общероссийская общественная организация «Российское общество 

оценщиков» 

107078, 1-ый Басманный пер., д. 2А, офис 5. тел. (495) 657-96-37, 

Внесена в единый государственный реестр саморегулируемых 

организаций оценщиков, рег. №0003, 09.07.2007 г. 

Сведения о профессиональной 

квалификации специалистов 

Бухалина Валентина Федоровна 

Диплом о профессиональной переподготовке по программе  

«Оценка собственности: оценка стоимости предприятия (бизнеса)», 

Международной академии оценки и консалтинга от 15.05.2006 г.,  

серия ПП №609153, регистрационный №1473; 

Свидетельство о повышении квалификации (с 29.03.2010 г. по 

19.04.2010 г.) регистрационный №056-ОД; 

Стаж работы в оценочной деятельности с 2006 г. Трудовой договор 

б/н от 10.10.2012г 

Страхование гражданской 

ответственности Оценщика: 

Страхователь – Бухалина Валентина Федоровна.  

Страховой полис № 904 к договору № 433-

121121/14/032IR/776/00001/7-003231 от 07.04.2017г., Ингосстрах, 

Альфа страхование, срок действия с 01.07.2017 г. по 31.12.2018 г. 

Адрес (местоположение) 127422 г. Москва, ул. Тимирязевская, д. 23 

 

Таблица 1-4 Сведения об Исполнителе, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «Международный центр 

оценки и консалтинга» 

Основной государственный 

регистрационный номер 

(ОГРН), дата присвоения 

ОГРН 1067761567026, дата присвоения 23.12.2006г.  

Юридический адрес 

(местонахождение) 
127422 г. Москва, ул. Тимирязевская, д. 23 

Телефон 8 916-917 7877, 8 910-333-52-52, 8 (4832)52-11-52 

Реквизиты 
ИНН 7717577450 КПП 771301001 

р/с 40702810300470000074 в ОАО "ОТП Банк" БИК 044525311 

Страхование гражданской 

ответственности исполнителя 

Гражданская (профессиональная) ответственность оценщика (ООО 

«Международный центр оценки и консалтинга») застрахована ООО 

«Абсолют Страхование»: 

Страховой полис № 022-073-000423/16, страховая сумма 20 000 000 

руб. Срок действия договора страхования: с 01 ноября 2016г. по 31 
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октября 2017 г. 

Местоположение 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Общероссийская общественная организация «Российское общество 

оценщиков» 

107078 Москва, 1-ый Басманный переулок, д.420А, офис 5 

Телефон: (495) 657-9637  

Внесена в единый государственный реестр саморегулируемых 

организаций оценщиков за рег. № 0003, 09.07.2007г. 

Сведения о независимости  

специалиста оценщика и 

Исполнителя   

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным 

лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим 

имущественный интерес в объекте оценки, не состоит с указанными лицами в 

близком родстве или свойстве, не является участником или кредитором 

юридического лица – заказчика. 

Оценщик в отношении объекта оценки не имеет вещных или 

обязательственных прав вне договора.  

 

Таблица 1-5 Иные специалисты, привлеченные к проведению оценки 

Иные специалисты, привлеченные 

к проведению оценки 
Не привлекались 

 

Таблица 1-6 Основные факты и выводы 

Основание для проведения оценки Договор №37/77-08-2017 от 29 августа 2017 г. 

Общая информация, 

идентифицирующая объект оценки 

Помещения, назначение: нежилое общей площадью 7 477,40 кв.м., 

расположенные по адресу: Москва, ш. Алтуфьевское, д. 79А, стр. 25 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 
 

№ Наименование 

Подходы Рыночная 

стоимость 

без НДС, 

руб.  

затратный вес сравнительный вес доходный вес 

1 

Помещения, назначение: нежилое 

общей площадью 7 477,40 кв.м., 

расположенные по адресу: Москва, ш. 

Алтуфьевское, д. 79А, стр. 25 

обоснованно не 

использовался 
261 209 000 0,5 212 067 000 0,5 236 638 000 

В том числе: 

2 

Право долгосрочной аренды 

земельного участка площадью 1 714,0 

кв.м., расположенного по адресу: 

Москва, ш. Алтуфьевское, вл. 79А, 

стр. 25, к/н 77:02:0003002:108 

обоснованно не 

использовался 
21 941 000 1,0 

обоснованно не 

использовался 
21 941 000 

 

 

2. ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

В целях настоящего Отчета Оценщиками ООО «Международный центр оценки и 

консалтинга» вводятся следующие термины и определения основных понятий, используемых при 

проведении Оценки: 

В целях настоящего Отчета Оценщиком вводятся следующие термины и определения 

основных понятий, используемых при проведении Оценки: 

Объект оценки – объект гражданских прав, в отношении которого законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в 

результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на 

дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального 

стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)". 

Рыночная стоимость - наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть 

отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 

располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 
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чрезвычайные обстоятельства. 

Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании 

подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, 

полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией.  

Метод оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной 

для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из 

подходов к оценке. 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - это 

дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. Информация о событиях, 

произошедших после даты оценки, может быть использована для определения стоимости объекта 

оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда 

такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки. 

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 

обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют 

проверки оценщиком в процессе оценки. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 

доходов от использования объекта оценки. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта 

оценки с учетом износа и устареваний. 

Арендная плата – это плата за пользование объектом аренды. Порядок, условия и сроки 

внесения арендной платы определяются договором аренды (ст. 614 ГК РФ). В контексте 

«определения арендной платы» под арендной платой подразумевается арендный платеж за первый 

платежный период. 

Арендный платеж – сумма арендной платы, уплачиваемая по договору аренды за один 

платежный период. 

Платежный период – интервал времени между установленными условиями договора аренды 

датами арендных платежей. 

Арендная ставка (ставка арендной платы) – арендный платеж, отнесенный к количеству 

единиц измерения объекта аренды (например, за квадратный метр). 

Срок аренды – период времени, на который заключается договор аренды. 

Срок действия арендной ставки – период, определяемый условиями договора аренды, в 

течение которого будет использоваться определенная оценщиком (и установленная договором 

аренды) арендная плата (либо способ ее расчета). Может быть меньше срока аренды. 

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним - 

юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения 

(обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество в соответствии с 

Гражданским кодексом Российской Федерации. Государственная регистрация является 

единственным доказательством существования зарегистрированного права. Зарегистрированное 

право на недвижимое имущество может быть оспорено только в судебном порядке.  

Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, 

составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным законом от 29 

июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (Собрание 

законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, ст. 3813; 2002, N 4, ст. 251; N 12, ст. 1093; N 

46, ст. 4537; 2003, N 2, ст. 167; N 9, ст. 805; 2004, N 35, ст. 3607; 2006, N 2, ст. 172; N 31, ст. 3456; 

2007, N 7, ст. 834; N 29, ст. 3482; N 31, ст. 4016; 2008, N 27, ст. 3126; 2009, N 19, ст. 2281; N 29, ст. 

3582, ст. 3618; N 52, ст. 6419, 6450; 2010, N 30, ст. 3998; 2011, N 1, ст. 43; N 27, ст. 3880; N 29, ст. 

4291; N 48, ст. 6728; N 49, ст. 7024, ст. 7061; 2012, N 31, ст. 4333; 2013, N 23, ст. 2871; N 27, ст. 

3477; N 30, ст. 4082; 2014, N 11, ст. 1098; N 23, ст. 2928; N 30, ст. 4226; 2015, N 1, ст. 52; N 10, ст. 

1418), признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, 
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если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном 

порядке не установлено иное. 

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

физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, 

сопоставляемые и подвергаемые корректировке. 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характеристики 

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

недвижимость. 

Корректировка представляет собой операцию (часто - математическую), учитывающую 

разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием 

конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта 

сравнения к объекту оценки». 

Ставка дисконтирования – процентная ставка, используемая для приведения ожидаемых 

будущих денежных сумм (доходов и расходов) к текущей стоимости на дату определения 

стоимости. 

Ставка (коэффициент) капитализации – процентная ставка, используемая для пересчета 

годового дохода, получаемого от объекта недвижимости, в его рыночную стоимость. 

Безрисковая ставка – минимальная процентная ставка дохода, которую инвестор может 

получить на свой капитал, при его вложении в наиболее ликвидные активы, характеризующиеся 

отсутствием риска невозвращения вложенных средств. 

Ограничения (обременения) - наличие установленных законом или уполномоченными 

органами в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих 

правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный 

объект недвижимого имущества (сервитута, ипотеки, доверительного управления, аренды, ареста 

имущества и других).  

Право собственности - право собственника владеть, пользоваться и распоряжаться своим 

имуществом. К правам собственности относятся: 

- право совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не 

противоречащие закону и правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом 

интересы других лиц; 

- право отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; 

- право передавать свои права владения, пользования и распоряжения имуществом; право 

отдавать имущество в залог. 

Срок экспозиции объекта оценки - период времени, начиная с даты представления на 

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

Стоимость остаточная - стоимость, определенная на основе нормативных документов, 

относящихся к налогообложению недвижимости. 
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3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ  

Отчет об оценке подготовлен в соответствии со следующими допущениями: 

При расчетах, формировании заключения и выводов оценщиком использовалась 

информация из источников открытого доступа (сети интернет, печатных изданий и т.д.). 

Достоверность и достаточность данной информация была проверена при помощи средств и 

методов, которые были доступны в процессе проведения оценочных работ. Тем не менее, 

применение доступных оценщику средств и методов не может гарантировать абсолютную 

достоверность этой информации, поэтому там, где возможно, делаются ссылки на источник 

информации. 

Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в 

соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих 

документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной 

компетенции оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. 

Все расчеты, заключения и выводы сделаны на основании ксерокопий официальных 

документов Заказчика, на бумажном носителе, заверенных надлежащим образом. У оценщика нет 

причин сомневаться в достоверности предоставленных Заказчиком документов. 

Оценщик не занимался измерениями физических параметров объекта (ов) оценки (все 

размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались 

как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скрытых 

фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли быть 

обнаружены при визуальном осмотре. На оценщике не лежит ответственность по обнаружению 

подобных фактов. 

Приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, делались 

предположения и выводы, были собраны оценщиком с наибольшей степенью использования их 

знаний и умений и являются, на взгляд оценщика, достоверными и не содержащими фактических 

ошибок. 

Во избежание некорректного толкования результатов оценки любые ссылки на материалы 

Отчета, любая его трансформация, в том числе перевод Отчета на иностранные языки, без 

соответствующей редакции и разрешения Оценщика не допускаются. 

Настоящий отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте целях. 

Понимается, что проведенный нами анализ и данные нами заключения не содержат полностью 

или частично предвзятые мнения. 

Настоящий отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно наиболее 

вероятной стоимости Объекта оценки на дату определения стоимости и не является гарантией 

того, что Объект оценки будет отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции именно по 

этой цене. 

Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать настоящий отчет иначе, чем это 

предусмотрено Договором между ними. Оценщик обязуется сохранить конфиденциальность в 

отношении информации, полученной от Заказчика, или полученной и рассчитанной в ходе 

исследования в соответствии с задачами оценки, за исключением случаев, предусмотренных 

действующим законодательством. 

Оценщики не предоставляют дополнительных консультаций по данному отчету и не 

отвечают в суде по вопросам, связанным с объектом оценки, за исключением случаев, 

оговариваемых законодательством и отдельными договорами. 

Оценщик не принимает на себя ответственности за изменение экономических, 

юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после даты оценки и повлиять на 

рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта, если таковые не могли 

быть им предвидены в процессе выполнения работ. 

Специальные исследования экологической ситуации договором на оценку не 

предусмотрены и не проводились. 

Оценщик рассматривает объект недвижимости исключительно для определения рыночной 
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стоимости, указанной в Задании на оценку.  

Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, 

составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным законом от 29 

июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (Собрание 

законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, ст. 3813; 2002, N 4, ст. 251; N 12, ст. 1093; N 

46, ст. 4537; 2003, N 2, ст. 167; N 9, ст. 805; 2004, N 35, ст. 3607; 2006, N 2, ст. 172; N 31, ст. 3456; 

2007, N 7, ст. 834; N 29, ст. 3482; N 31, ст. 4016; 2008, N 27, ст. 3126; 2009, N 19, ст. 2281; N 29, ст. 

3582, ст. 3618; N 52, ст. 6419, 6450; 2010, N 30, ст. 3998; 2011, N 1, ст. 43; N 27, ст. 3880; N 29, ст. 

4291; N 48, ст. 6728; N 49, ст. 7024, ст. 7061; 2012, N 31, ст. 4333; 2013, N 23, ст. 2871; N 27, ст. 

3477; N 30, ст. 4082; 2014, N 11, ст. 1098; N 23, ст. 2928; N 30, ст. 4226; 2015, N 1, ст. 52; N 10, ст. 

1418), признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, 

если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном 

порядке не установлено иное. Рыночная стоимость, определенная в отчете, является 

рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, 

за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации (часть 

вторая введена Федеральным законом от 21.07.2014 N 225-ФЗ). 

В отношениях с Заказчиком, определяемых рамками данного отчета, Оценщик 

руководствуются действующим законодательством в области оценочной деятельности. 

В рамках данного отчета расчеты проведены с использованием программного комплекса 

Microsoft® Office Excel® и могут незначительно отличаться при перерасчете на других 

вычислительных устройствах. 

В отчете об оценке итоговое значение стоимости после согласования результатов 

применения подходов к оценке может быть представлено в округленной форме по правилам 

округления. 

В настоящем отчете определен следующий порядок нумерации страниц - нумерации 

подлежит страница листа отчета, содержащая информацию, оборотная сторона листа нумерации 

не подлежит. 

В приложении к отчету об оценке содержатся заверенные копии документов, используемые 

оценщиком и устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки, 

в том числе правоустанавливающие и правоподтверждающие документы, а также документы 

технической инвентаризации, заключения экспертиз, а также другие документы по объекту 

оценки.  

Копия настоящего отчета, не заверенная надлежащим образом, считается 

недействительной. 

Учитывая то, что при расчетах объекта оценки использовался только сравнительный и 

доходный подходы, а в качестве аналогов – нежилые помещения, стоимость права аренды 

земельного участка входит в итоговую стоимость объекта оценки. 

 
 

4. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Оценщик, подписавший данный Отчет, настоящим удостоверяет, что 

 изложенные в Отчете факты соответствуют действительности; 

 сделанный анализ, высказанные мнения, полученные выводы и результаты расчетов 
действительны исключительно в пределах указанных в Отчете допущений и ограничивающих 

условий и являются следствием как непредвзятого анализа исходных данных, так и персональной 

профессиональной практики; 

 у нас нет личной заинтересованности - ни настоящей, ни будущей - относительно 

оцениваемого объекта или какой-либо предвзятости в отношении какой-либо стороны; 

 наше вознаграждение не связано с итоговой величиной стоимости объекта оценки или 
какими-либо другими причинами, кроме как выполнением работ по данному Отчету, а также не 

зависит от тех событий, которые могут произойти в результате использования Заказчиком или 

третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете; 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_165902/3d0cac60971a511280cbba229d9b6329c07731f7/#dst100052
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 задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или заранее 
оговоренной цены; 

 работа выполнена в соответствии с документами, регламентирующими практику 

профессиональной оценки. 

 

 

5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ НОРМАТИВНЫЕ ДОКУМЕНТЫ И СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

СПИСОК ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ИСТОЧНИКОВ 

5.1 Перечень нормативных правовых актов 

 Гражданский кодекс РФ (часть I от 30.11.1994 г. №51-ФЗ, часть II от 26.01.1996 г. №14-

ФЗ, часть III от 26.11.2001 г. №146-ФЗ). 

 Земельный кодекс РФ 

 Налоговый кодекс РФ (часть I от 31.07.1998 г. №146-ФЗ, часть II от 05.08.2000 г.№117-

ФЗ) в посл. ред. 

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

29.07.1998 г. с изменениями и дополнениями. 

5.2 Перечень стандартов оценки 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015г. N 297. 

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

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

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

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

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО N 7)», утвержденного 
приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014г. №611. 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО № 10)» 

утвержденный приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 

01.06.2015 г. № 328 

 Свод стандартов оценки Общероссийской Общественной Организации «Российское 
общество оценщиков» с изменениями и дополнениями на дату оценки. 

 Приведенный перечень использованных при проведении оценки документов не содержит 
сведений о методической литературе. Прочие источники информации, используемые в настоящем 

Отчете, указаны по тексту Отчета. 

5.3 Методическая литература 

 Оценка рыночной стоимости недвижимости. - М.: Дело, 1998. 

 Дж. Фридман, Н. Оруэй. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. - М.: 1995. 

 Г. Харрисон. Оценка недвижимости. - М.: 1994.  

 П.Г. Грабовый. Экономика и управление недвижимостью. – М. 1999.Е.С. 

 А.П. Ковалев. Оценка стоимости активной части основных фондов. – М. 1997. 

 Оценка недвижимости: учебник / Под редакцией А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.: 

Финансы и статистика, 2004. 

5.4 Источники информации 

Информация ГОСКОМСТАТА, www.gks.ru; 

Исследования рынка, проводимые компанией GVA Sawyer, Colliers Internation  

Информация сайтов - www.arendator.ru, www.cbr.ru, www.economy.gov.ru, www.cbonds.ru 

http://www.irn.ru, газета «Моя реклама», https://www.avito.ru  

 

http://www.gks.ru/
http://www.arendator.ru/
http://www.cbr.ru/
http://www.economy.gov.ru/
http://www.irn.ru/
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6. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

Процесс проведения оценки включает следующие этапы: 

1. заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
2. сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
3. применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

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

5. составление отчета об оценке. 
 

 

7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Описание основных характеристик оцениваемого объекта недвижимости составлено на 

основании обобщения данных визуального осмотра (фотографии объекта приведены в 

Приложении) и анализа документов, предоставленных Заказчиком (приведены в Приложении). 

 

7.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 
 

В ходе проведения работ по оценке, оценщику были предоставлены заверенные копии 

документов и информация, устанавливающие количественные и качественные характеристики 

объекта оценки. 

Ниже представлен перечень использованных при проведении оценки объекта оценки 

данных. Результаты анализа достаточности и достоверности данной информации представлены в 

тексте настоящего Отчета. 

 Свидетельство о государственной регистрации права 77АМ №366367;  

 Планы этажей; 

 Экспликация нежилых помещений; 

 Выписка из технического паспорта на здание; 

 Ситуационный план; 

 Дополнительное соглашение к договору аренды земельного участка с приложениями; 

 Кадастровый паспорт земельного участка. 

 
 

7.2. Анализ технико-эксплуатационных, количественных и качественные 

характеристик объекта оценки 
 

Таблица 7.1 Описание количественных и качественных характеристик объекта оценки: помещения 

Наименование и состав объекта оценки 

Помещения, назначения: нежилое общей площадью 7 

477,40 кв.м., расположенные по адресу: Москва, ш. 

Алтуфьевское, д. 79А, стр. 25 

Год ввода в эксплуатацию 1985 

Принадлежность к памятникам архитектуры Нет 

Количество этажей в здании 5 и 1 подземный 

Этаж расположения объекта оценки 5 и 1 подземный 

Общая площадь объекта здания, кв.м. 8 565,50 

Общая площадь объекта оценки, кв.м. 7 477,40 

Назначение объекта, текущее использование 
Офисные помещения (1 568,7 кв.м.*) и складские со 

вспомогательными помещениями (5 908,7) 

Помещение (оцениваемый объект) Встроенное 

Балансовая стоимость  объекта оценки, руб. Сведения не предоставлены 

Остаточная стоимость объекта оценки, руб. Сведения не предоставлены 

Обременения Аренда 

Описание конструктивных элементов здания 
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Фундаменты Железобетонный блочный 

Стены и их наружная отделка Железобетонные панели и кирпичные 

Перегородки  
Кирпичные, гипсокартонные, ж/б панели, ПВХ 

перегородки 

Перекрытия Ж/бетонные плиты  

Кровля Рулонная мягкая 

Качество отделки объекта оценки 

Отделка полов  Бетонные, керамическая плитка, качественный линолеум 

Отделка потолков  Подвесные потолки «Армстронг», штукатурка, побелка 

Отделка стен  Штукатурка, окраска, обои, керамическая плитка 

Проемы 
Оконные проемы ПВХ 

Дверные проемы  Двери деревянные и металлические, ПВХ 

Санитарно - и электротехнические устройства 
Электроснабжение, водоснабжение, канализация, 

отопление, лифты 

Техническое состояние и качество отделки объекта 

оценки 
Хорошее, износ не превышает 20% 

Класс качества 

На основании визуального осмотра, анализа используемых 

материалов в отделке, по техническому оснащению 

помещений, оцениваемые помещения относятся к классу 

качества «В» 
* Расчет площадей произведен на основании предоставленной заказчиком экспликации помещений 

Таблица 7.2 Описание количественных и качественных характеристик объекта оценки:  земельного участка  

Наименование и состав объекта оценки 
Право долгосрочной аренды земельного участка 

площадью 1714,0 кв.м.  

Адрес 
Москва, район Алтуфьевский, Алтуфьевское ш., вл. 79а, 

стр. 25 

Кадастровый номер 77:02:0003002:108 

Категория Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Эксплуатация административно-складских помещений 

Площадь всего участка, кв.м. 1 963,0 

Срок аренды До 31 августа 2026 г. 

Балансовая стоимость  объекта оценки, руб. Сведения не предоставлены 

Остаточная стоимость объекта оценки, руб. Сведения не предоставлены 

Обременения Без обременений 

Износ Земельные участки, как правило, не подвержены износу 

  

Фотографии объектов оценки приведены в Приложении к данному отчету. 
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7.3. Анализ местоположения объекта оценки 

 
Карта местоположения объекта оценки 

 
Карта местоположения объекта оценки 
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Карта местоположения объекта оценки 

Оцениваемый объект расположен расположенные по адресу: Москва, ш. Алтуфьевское, д. 

79А, стр. 25, относится к району Лианозово Северо-Восточного округа (СВАО) г. Москвы. Объект 

оценки расположен в здании вдоль шоссе Алтуфьевское на первой линии. Имеется выделенная 

парковка. Высокая интенсивность автотранспорта и пешеходного потока. В окружении 

расположены торгово-офисные объекты, торгово-развлекательный комплекс, жилая многоэтажная 

застройка, производственно-складские объекты, социально-значимые объекты. 

Се веро-Восто чный администрати вный о круг (СВАО) — один из 12 административных 

округов города Москвы. Находится на севере города. Содержит 17 районов.  

На территории округа расположены станции Калужско-Рижской, Серпуховско-

Тимирязевской и Люблинско-Дмитровской линий метро и линия монорельса. 

Население района по состоянию на 2017 год составляет 1 415 283 человека. 
Название 

района 

Соответствующее

 муниципальное 

образование 

Площа

дь, 

га 

Население 

(на 01.01.2010 г.), 

тыс. чел. 

Плотность 

населения 

(на 01.01.2010 г.), 

чел. / км² 

Площадь жилого 

фонда 

(на 01.01.2008 г.), 

тыс. м² 

Средняя 

жилплощадь 

на человека 

м² / чел. 

Алексеевский Алексеевское 529 70,5 13327,0 1409 19,99 

Алтуфьевский Алтуфьевское 325 48,9 15046,2 795 16,26 

Бабушкинский Бабушкинское 507 77,3 15246,6 1558 20,16 

Бибирево Бибирево 645 149,5 23178,3 2510 16,79 

Бутырский Бутырское 504 61,2 12142,9 1104 18,04 

Лианозово Лианозово 579 78,6 13575,1 1509 19,2 

Лосиноостров

ский 

Лосиноостровск

ое 

554 72,2 13032,5 1486 20,58 

Марфино Марфино 226 25,1 11106,2 431 17,17 

Марьина Роща Марьина Роща 468 59,5 12713,7 1119 18,81 

Останкинский Останкинское 1246 55,6 4462,3 1128 20,29 

Отрадное Отрадное 1016 168,8 16614,2 3141 18,61 

Ростокино Ростокино 354 34,1 9632,8 685 20,09 

Свиблово Свиблово 441 54,4 12335,6 956 17,57 

Северное 

Медведково 

Северное 

Медведково 

566 114,5 20229,7 1965 17,16 

Северный Северное 1029 19,8 1924,2 585 29,55 

Южное 

Медведково 

Южное 

Медведково 

387 73,9 19095,6 1258 17,02 

Ярославский Ярославское 799 85,5 10700,9 1456 17,03 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%81%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BB%D1%82%D1%83%D1%84%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%B1%D1%83%D1%88%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%83%D1%82%D1%8B%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B8%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%80%D1%84%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%80%D1%8C%D0%B8%D0%BD%D0%B0_%D0%A0%D0%BE%D1%89%D0%B0_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D0%BE%D0%B5_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B2%D0%B8%D0%B1%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%9C%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B5%D0%B4%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%9C%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B5%D0%B4%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%9C%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B5%D0%B4%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%9C%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B5%D0%B4%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)
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Основные транспортные магистрали: Проспект Мира — Ярославское шоссе, Алтуфьевское 

шоссе, Дмитровское шоссе (район Северный), Шереметьевская улица. 

По территории округа проходят три линии московского метрополитена: Калужско-Рижская, 

Серпуховско-Тимирязевская и Люблинско-Дмитровская, а также Московская монорельсовая 

транспортная система. 

Два столичных вокзала: Рижский и Савёловский. Также проходит железная дорога Москва-

Ярославль, станции: Москва-III, Маленковская, Яуза, Северянин, Лосиноостровская, Лось. 

Около метро ВДНХ находится пригородная автостанция, с которой отправляются 

пригородные автобусы в Мытищи, Королёв, Ивантеевку, Пушкино, Красноармейск, Софрино-1, 

Лесные Поляны, Хотьково (часть рейсов), Сергиев Посад. Также имеются пункты отправления 

пригородных автобусов возле станций метро «Медведково» и «Алтуфьево». 

На территории округа находятся ряд объектов широко известных не только в Москве, но и 

далеко за её пределами: 

 ВДНХ, центральный павильон 

 Выставка достижений народного хозяйства (ВДНХ), многие павильоны которой 

являются памятниками архитектуры. 

 Останкинская телебашня и одноимённый телецентр. 

 Первая в России Монорельсовая транспортная система. 

 Ростокинский акведук. 

 Усадьба Шереметьевых. Памятник русской архитектуры XVIII века. 

 Уса дьба «Сви блово» 

 Главный ботанический сад РАН. 

 Скульптурная композиция Веры Мухиной «Рабочий и Колхозница», стоящая на 

крыше одноимённого музейно-выставочного центра 

 Мемориальный дом-музей академика С. П. Королева 

 Музейно-мемориальный комплекс «Аллея Космонавтов» 

 Памятник плавленому сырку «Дружба» 

 Памятник «Росто кинский дво рник» 

 Новый драматический театр — самый отдаленный театр Москвы с редким 

репертуаром 

СВАО — единственный округ в Москве, на территории которого имеются все виды 

городского транспорта: метро, автобус, трамвай, троллейбус, маршрутное такси и монорельс. 

Лиано зово — район в Северо-Восточном административном округе города Москвы, а также 

одноимённое внутригородское муниципальное образование. В северной части района 

располагается Лианозовский парк культуры и отдыха. Население – 85 097 человек. 

 

 

8. АНАЛИЗ РЫНКА 

8.1 Основные тенденции социально-экономического развития Российской 

Федерации за июнь 2017 года 

Статистические данные за июнь 2017 г. сигнализируют о том, что восстановление 

экономической активности продолжается и охватывает широкий спектр отраслей. 

Восстанавливается и внутренний спрос - как потребительский (в первую очередь в сегменте 

товаров длительного пользования), так и инвестиционный. 

Восстановление инвестиционного спроса происходит темпами, опережающими базовый 

сценарий. С учетом роста во 2 кв. 2017 г. объема строительных работ на 3,2% г/г, производства 

инвестиционных товаров на 5,6% г/г, а также двузначных темпов роста импорта инвестиционных 

товаров, темп роста инвестиций в основной капитал может составить 5-6% во 2 кв. 2017 года. 

На основании уточненных данных Росстата за май 2017 года (динамика оборота оптовой 

торговли была пересмотрена в сторону повышения), Минэкономразвития России скорректировало 

оценку темпа роста ВВП за май до 3,5% г/г. В июне 2017 года рост ВВП, по оценке, составил 2,9% 

г/г, темп роста ВВП во 2 кв. 2017 г. оценивается в 2,7% г/г. 
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В результате оживления экономической активности рынок труда функционирует в 

условиях, близких к дефициту: безработица находится на рекордно низких за новейшую историю 

уровнях, численность безработных (с учетом коррекции на сезонность) снизилась за год более чем 

на 400 тыс. человек, несмотря на продолжение снижения занятости в сельском хозяйстве из-за 

холодной погоды. 

Масштабное восстановление внутреннего спроса, сезонный фактор, повышающий импорт, и 

фиксация дивидендов обусловили сокращение сальдо текущего счета платежного баланса до -0,3 

млрд. долл. США во 2кв2017 г. Околонулевое сальдо текущего счета и увеличение 

международных резервов (в результате операций Минфина России и сокращения задолженности 

кредитных организаций перед Банком России по валютному РЕПО) обеспечивались притоком 

капитала по финансовому счету. Важным фактором здесь был сохраняющийся интерес 

международных инвесторов к российским государственным ценным бумагам. 

Сжатие сальдо текущего счета во 2 кв. 2017 г. обусловило давление на курс рубля. Так, курс 

рубля против бивалютной корзины с апреля снизился на 7% (с 58,3 руб. за корзину в апреле до 

63,7 руб. в июле). Такая траектория в целом соответствует базовому сценарию прогноза 

социально-экономического развития, подготовленному Минэкономразвития России в апреле 2017 

года. 

В 3 кв. 2017 г. в условиях продолжения восстановления внутреннего спроса и с учетом 

сезонного фактора отрицательное сальдо текущего счета прогнозируется на уровне 5 млрд. долл. 

США, что продолжит оказывать давление в сторону ослабления на курс рубля. 

 

 
 

Динамика производственной активности во 2 кв. 2017 г. свидетельствует об ускорении 

восстановительного роста экономики по сравнению с 1 кв. 2017 г., несмотря на некоторое 

замедление в июне относительно темпов роста мая. 

Увеличение спроса на энергоносители на внутреннем рынке, а также необходимость  

заполнения хранилищ после увеличенного отбора в минувшие аномально холодные месяцы 
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обусловили существенный рост добычи природного газа (+25,2% г/г) и поддержали высокие 

темпы роста добычи полезных ископаемых в целом (+5,2% г/г). Добыча нефти показала рост на 

2,0% г/г, двигаясь в сторону стабилизации ввиду выполнения Россией договоренностей ОПЕК. 

На фоне относительной нормализации температурного режима на территории России 

замедлился прирост обеспечения электрической энергией, газом и паром (+0,6% г/г), что лишь 

отчасти скорректировало резко-положительную динамику прошлых месяцев, и по итогам 2 кв. 

2017 г. наблюдается уверенный рост (+3,8% г/г). В водоснабжении, водоотведении и утилизации 

отходов, несмотря на противоречивую динамику последних месяцев (-0,3% г/г в июне), заметны 

восстановительные тенденции, и по итогам 2 кв. 2017 г. наблюдается незначительный рост (+1,0% 

г/г). 

Вместе с тем в июле средняя температура на территории России вновь установилась ниже 

уровней, характерных для этого месяца. В то же время сам абсолютный уровень температуры (в 

среднем около 18°С) не потребовал массового возобновления подачи тепла в жилые дома и 

объекты социальной сферы с одной стороны и массового использования кондиционеров с другой. 

Темп роста потребления электроэнергии, по данным Системного оператора единой 

энергетической системы, в июле составил 1,4% г/г, с коррекцией на календарный, сезонный и 

погодный фактор - рост составил около 1% г/г (что в том числе связано с эффектом высокой базы 

прошлого года). 

 
Обрабатывающая промышленность по итогам июня продемонстрировала рост на 2,9% г/г, с 

исключением сезонного и календарного факторов спад на 0,5% м/м после крайне высокого роста в 

предыдущем месяце. 

Основными драйверами роста выступили: машиностроение (+18,1% г/г), химический 

комплекс (+6,1% г/г) и производство кокса и нефтепродуктов (+3,1% г/г). 
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Основной вклад в рост машиностроительного комплекса внесло производство прочих 

транспортных средств и оборудования (+29,9% г/г), что, как и в прошлые периоды, связано со 

стимулирующими мерами государственной поддержки отечественных вагоностроителей и, как 

следствие, увеличением производства пассажирских (+20,2% г/г) и грузовых вагонов (рост 2,3 р.). 

Так же сохраняются двухзначные темпы роста автотранспортных средств (+13,7% г/г) на 

фоне увеличения производства легковых автомобилей (+16,9% г/г), грузовых автотранспортных 

средств (+9,4% г/г) и автобусов (+32,1% г/г). Чрезвычайно высокими темпами продолжает 

увеличиваться производство компьютеров и электронных изделий (компьютеры рост в 2,3 р.), 

полупроводниковые приборы (+44,1% г/г) и коммуникационная аппаратура (+51,0% г/г)), что 

вместе с ростом производства потребительских товаров длительного пользования (холодильников 

на 8,5% г/г, стиральных машин на 23,4% г/г и газовых плит на 9,1% г/г) свидетельствует о 

восстановительных процессах в потребительском спросе. Традиционно положительная динамика 

химического комплекса определялась востребованностью и конкурентоспособностью 

отечественной продукции, а именно, минеральных и химических удобрений (+16,9% г/г) и 

аммиака (+10,7% г/г). Основной вклад в прирост производства кокса и нефтепродуктов внесли 

товарные группы, имеющие сравнительно небольшой удельный вес: нефтяной кокс (+16,7% г/г), 

судовое топливо (+10,3% г/г) и газообразные углеводороды, кроме природного газа (+8,0% г/г). 

Металлургический комплекс (-2,3% г/г) продолжил оказывать сдерживающее влияние на 

темпы роста, с начала года переживая сокращение производства. Металлургическое производство 

сократилось на 3,5% г/г в результате снижения производства готового проката (-4,8% г/г), 

нелегированной стали (-5,1% г/г) и чугуна (-2,2% г/г). При этом стоит отметить двузначные темпы 

роста в производстве нержавеющей стали (+24,4% г/г) и труб для нефте- и газопроводов (+36,8% 

г/г). В июне негативный вклад в динамику обрабатывающих производств внесла также пищевая 

промышленность, в которой, несмотря на рост производства пищевых продуктов (+2,5% г/г), 

негативные тенденции в производстве напитков (-10,7% г/г) и табачных изделий (-18,4% г/г) 

обусловили общий спад производства в комплексе на 2,5% г/г. 
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На основании уточненных данных Росстата за май 2017 года (динамика оборота оптовой 

торговли была пересмотрена в сторону повышения), Минэкономразвития России скорректировало 

оценку темпа роста ВВП за май до 3,5% г/г (сезонно очищенный темп прироста равен 0,4% м/м). 

По оценке Минэкономразвития России, в июне 2017 года рост ВВП составил 2,9% г/г, 

сезонно очищенный показатель оценивается в 0,3% м/м. Наибольший вклад в прирост ВВП внесли 

добыча полезных ископаемых (0,6 п.п.), обрабатывающие производства (0,5 п.п.) и транспортный 

комплекс (0,4 п.п.). В истекшем месяце повысилась роль строительства, а также усилилось 

положительное влияние оптовой и розничной торговли (вклад в прирост ВВП составил 0,3 п.п. и 

0,7 п.п., соответственно). 

Темп роста ВВП во втором квартале 2017 года оценивается в 2,7% г/г. Совокупный вклад 

промышленных видов деятельности в прирост ВВП за период составил 1,4 п.п. Рост грузооборота 

транспорта опережал в течение всего периода динамику ВВП и обеспечил 0,4 п.п. прироста ВВП.  

Положительная динамика строительства и оборота розничной и оптовой торговли в мае-

июне 2017 года добавила соответственно 0,1 п.п. и 0,5 п.п. в прирост ВВП. В целом за первое 

полугодие ВВП возрос, по оценке, на 1,7% г/г. 
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Динамика оборота розничной торговли свидетельствует о последовательном 

восстановлении внутреннего спроса: рост оборота розничной торговли в целом достиг 1,2% г/г 

после 0,7% г/г в мае. 

 
Рост потребительского спроса на непродовольственные товары по-прежнему происходит в 

том числе за счет приобретения населением товаров длительного пользования: продажи легковых 

автомобилей второй месяц демонстрируют двузначные темпы роста: в июне +15,0% г/г после 

+14,7% г/г в мае. 

Рост объема платных услуг населению в мае был пересмотрен в сторону увеличения до 

1,2% г/г (нулевая динамика по первоначальной оценке). В июне - снижение на 1,0% г/г. Несмотря 

на волатильность показателя в течение первого полугодия, объем платных услуг, предоставленных 

населению в январе-июне 2017 г., сохранился на уровне первого полугодия прошлого года.  

Индикатор потребительской активности «спрос-запрос», построенный на основе данных о 

частоте соответствующих интернет-запросов, очищенный от сезонного и календарного факторов 

(подробнее о специфике расчета агрегированного показателя «спрос-запрос» и о его 
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составляющих см. в Картине экономике за май 2017 года), продемонстрировал некоторое 

снижение потребительской активности в июне после достижения пикового значения в мае. При 

этом снижение было обусловлено сокращением поисковых запросов на услуги, в то время как 

число интернет запросов на товары осталось практически на уровне мая. Вместе с тем, по 

предварительным данным июля (статистика запросов за 19 дней) индекс «спрос-запрос» достиг 

очередного максимума с начала 2014 года (107,1 пункта), что свидетельствует о продолжающейся 

тенденции постепенного восстановления потребительского спроса. 

 
Фактором, способствующим росту потребительского спроса, являются восстановительные 

процессы в кредитовании населения. По данным Банка России в первом полугодии 2017 года 

кредиты физическим лицам выросли на 3,8% г/г до 11,2 трлн, рублей. При этом помимо устойчиво 

растущего ипотечного кредитования в последние месяцы отмечается умеренный рост портфеля 

других потребительских ссуд. 

 
В результате оживления экономической активности рынок труда функционирует в 

условиях близких к дефициту. Динамика заработной платы работников организации стабильно 

находится в зоне роста. По уточненным данным, в мае реальная заработная плата увеличилась на 

2,8% г/г (номинальный рост - 7,0% г/г), в июне, по предварительным данным - ускорение до 2,9% 

г/г (номинальный рост - 7,4% г/г). За первое полугодие текущего года реальная заработная плата 

выросла на 2,7% г/г (номинальный рост за тот же период - 7,2% г/г) и служит одним из 

существенных факторов восстановления потребительской активности. 

Безработица продолжает находиться на исторически минимальных уровнях. Изменение 

уровня безработицы, скорректированного на сезонность, в июне в пределах статистической 

погрешности: значение показателя, как и по уточненным данным за май, составило 5,3% SA от 

численности рабочей силы. При этом численность безработных (с учетом коррекции на 

сезонность) снизилась за год более чем на 400 тыс. человек, несмотря на продолжение снижения 

занятости в сельском хозяйстве из-за холодной погоды. 



Определение рыночной стоимости нежилого помещения общей площадью 7 477,40 кв.м., расположенного по адресу: Москва, ш. 

Алтуфьевское, д. 79А, стр. 25, принадлежащих ООО «Вектор» 

 

ООО «Международный центр оценки и консалтинга»                                       24 

 
Продолжились положительные тенденции в годовой динамике реальных располагаемых 

доходов, которые в июне не продемонстрировали сокращения, сохранившись на уровне июня 

прошлого года. За 6 месяцев доходы в отрицательной зоне - снижение на 1,4% г/г. Реальные 

располагаемые доходы с исключением доходов от продажи валюты и продажи недвижимости на 

вторичном рынке, по оценке Минэкономразвития, в мае продолжили рост с ускорением его 

темпов (+1,0% г/г после +0,4% г/г в мае), за первое полугодие оцениваемый Минэкономразвития 

России показатель показал околонулевую динамику (снижение на 0,1% г/г).  

Инвестиционный спрос 

 
В июне наблюдается ускорение роста инвестиций в основной капитал: динамика 

строительства ускорилась до 5,3% г/г, 0,4% м/м SA, производство инвестиционных товаров 

выросло на 6,7% г/г (0,3% м/м SA), импорт инвестиционных товаров расчет двухзначными 

темпами (42,2% г/г, 7,2% м/м SA по итогам мая). В июне ожидается сохранение тенденции роста 

импорта инвестиционных товаров. По оценке, темп роста инвестиций в основной капитал во 

2кв2017 может составить 5-6% г/г. 
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Четвертый месяц подряд увеличивается производство инвестиционных товаров: в мае 

прирост составил 6,7% г/г, с устранением сезонности 0,3% м/м. Основной положительный вклад 

обеспечивается двухзначным ростом (шестой месяц подряд) производства цемента, извести и 

гипса, ускорившимся в июне до 71,1% г/г, ростом производства строительных металлических 

конструкций и изделий на 16,0% г/г, и резким ускорением роста производства машин 

специального назначения до 75,2% г/г. Негативное влияние на динамику производства 

инвестиционных товаров продолжает оказывать (четвертый месяц подряд) сокращение 

производства оборудования общего назначения (-41,7% г/г в июне). По итогам II квартала рост 

производства инвестиционных товаров ускорился до 5,6% г/г. В первом полугодии прирост 

составил 3,5% г/г. 

 
В июне рост объема работ по виду деятельности «Строительство» ускорился до 5,3% г/г 

(после 3,8% г/г в мае), с устранением сезонности прирост составил 0,4% м/м, что подтверждает 

разворот тренда и восстановление строительного сектора. Продолжается восстановление объема 

ввода жилья (0,3% м/м с устранением сезонности, -6,6% г/г), однако уровень ввода по итогам 

полугодия по-прежнему значительно ниже соответствующего периода 2016 года (-11,3% г/г). 

Таким образом, можно сделать вывод об усилении инвестиционного спроса в июне. 
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Во 2 кв 2017 г. сальдо счета текущих операций перешло в отрицательную область, составив 

-0,3 млрд. долл. США (во 2кв2016 г. 2,0 млрд. долл. США, в 1кв2017 г. 23,3 млрд. долл. США). 

Сокращение текущего счета по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

произошло, несмотря на рост экспорта товаров на 22,9% г/г, а экспорта услуг - на 12,3% г/г.  

Значительный рост экспорта товаров был обусловлен ростом как нефтегазового экспорта 

(на 23,1% г/г), так и ненефтегазового экспорта (на 22,6% г/г). При этом как для первой, так и для 

второй товарной группы такой рост был вызван в большей степени увеличением цен. Цена на 

нефть марки «Юралс» в 2кв2017 г. была на 11,7% выше, чем в соответствующем периоде 

предыдущего года. Среднеконтрактная цена на природный газ (по данным ФТС) в апреле-мае 

выросла на 18,3% г/г, на каменный уголь - на 52,4% г/г, на черные металлы - на 44,1% г/г, на 

листовой прокат - на 54,8% г/г, на медь - на 19,4% г/г, на алюминий - на 28,2% г/г. 

При этом объем поставок нефти за рубеж в апреле-мае снизился на 1,9% г/г, черных 

металлов - на 8,4% г/г, алюминия - на 0,9% г/г. Экспорт меди в реальном выражении вырос 

незначительно - на 1,4% г/г. Среди минеральных ресурсов рост в реальном выражении наблюдался 

в экспорте газа (на 0,7% г/г, прежде всего в результате роста поставок газа в Европу), и угля (на 

22,6% г/г, прежде всего за счет роста поставок в Китай). 
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Таким образом, по нашим оценкам, бурный рост ненефтегазового сырьевого экспорта вряд 

ли может носить долгосрочно устойчивый характер главным образом в силу завершения 

восстановительных ценовых процессов на сырьевых рынках с одной стороны. 

В части несырьевого экспорта продолжает уверенно расти объем вывозимой продукции 

химического комплекса (на 17,1% г/г в апреле-мае), а также экспорта продовольственных товаров 

и сырья для их производства (на 17,8% г/г в апреле-мае). Однако доля двух указанных групп 

товаров в стоимостном объеме экспорта по-прежнему находится в диапазоне 10-13%, и, 

соответственно, оказывает ограниченную поддержку совокупным темпам роста. 

В этих условиях сокращение текущего счета было обусловлено опережающим ростом 

импорта товаров и услуг. Под воздействием происходившего в 1П2017 г. укрепления рубля и 

восстановления внутреннего спроса рост импорта товаров ускорился во 2кв2017 г. до 28,5% г/г 

(после 17,5% г/г в 1кв2017 г.). При этом в условиях более быстрого восстановления внутреннего 

инвестиционного спроса по сравнению с потребительским, наиболее высокими темпами рос 

импорт продукции инвестиционного назначения из стран дальнего зарубежья (34,5% г/г после 

29,8% г/г). 

Рост импорта услуг, напротив, несколько замедлился (до 14,5% г/г во 2кв2017 г. после 

15,1% г/г кварталом ранее), однако находится в устойчивой положительной области. Кроме того, 

импорт услуг по статье поездки, наиболее чувствительный к указанным выше факторам (спросу и 

обменному курсу), продолжает расти двузначными темпами и ускоряться (с 21,5% г/г в 1кв2017 г. 

до 28,7% г/г во 2кв2017 г.). 

 
Бурный рост импорта привел к существенному ухудшению ненефтегазового дефицита 

текущего счета, который достиг -40,5 млрд. долл. США во 2 кв.2017 г. (с учетом коррекции на 

сезонность)  осле -32,8 млрд. долл. США кварталом ранее и -29,7 млрд. долл. США в среднем за 

квартал в 2016 году. Возможность накопления резервов в условиях слабо отрицательного сальдо 

текущего счета без 

существенного давления на курс рубля была обеспечена нетто-притоком капитала по 

финансовому счету (который полностью компенсировал отток 1кв2017 года). Так, во 2кв2017 г. 

объем покупок валюты Минфином России составил 2,2 млрд. долл. США (после 3,0 млрд. долл. 

США за 1кв2017 г.), задолженность кредитных организаций перед Банком России по операциям 

РЕПО в иностранной валюте сократилась во 2кв.2017 г. на 2,4 млрд. долл. США (за 1кв2017 г. на 

6,5 млрд. долл. США). 

Основным драйвером притока во 2кв2017 г. (как и в 1кв2017 г.) был интерес иностранных 

инвесторов к государственным ценным бумагам: нетто-приток капитала в государственные 

ценные бумаги во 2кв2017 г. составил 3,2 млрд. долл. США (с учетом погашений) после 4,4 млрд. 

долл. США в 1кв2017 года. Компании реального сектора также остались второй квартал подряд 

нетто- получателями иностранного капитала (здесь основной компонентной притока стали  

прямые иностранные инвестиции). 



Определение рыночной стоимости нежилого помещения общей площадью 7 477,40 кв.м., расположенного по адресу: Москва, ш. 

Алтуфьевское, д. 79А, стр. 25, принадлежащих ООО «Вектор» 

 

ООО «Международный центр оценки и консалтинга»                                       28 

 
По банковскому сектору, как и в 1кв2017 г., наблюдался нетто-отток капитала. При этом 

устойчивой компонентой оттока по-прежнему, остается погашение банками внешнего долга. 

Детализированные данные за 1кв2017 г. показывают снижение на 4,2 млрд. долл. США 

обязательств банковского сектора (по статьям «ссуды и депозиты» и «прочие обязательства», из 

них - погашение внешнего долга на 0,8 млрд. долл.). За 2кв2017 г. детализированная разбивка пока 

недоступна, но сокращение обязательств банковского сектора было еще более масштабным, чем в 

1кв2017 г. (-11,7 млрд. долл. США во 2кв2017 г. после -3,9 млрд. долл. США кварталом ранее). 

Одновременно отток капитала по банковскому сектору в форме увеличения иностранных 

активов, наблюдавшийся в 1кв2017 г., сменился во 2кв2017 г. снижением иностранных активов, 

что, вероятно, по крайней мере отчасти обусловлено сокращением нетто-поступлений по 

текущему счету. 

 
Сжатие сальдо текущего счета во 2 кв. 2017 г. обусловило давление на курс рубля. Так, 

курс рубля против бивалютной корзины с апреля снизился на 7% (с 58,3 руб. за корзину в апреле 

до 63,7 руб в июле). Такая траектория в целом соответствует базовому сценарию прогноза 

социально- экономического развития, подготовленному Минэкономразвития России в апреле 2017 

года. В 3 кв. 2017 г. в условиях продолжения восстановления внутреннего спроса и с учетом 

сезонного фактора отрицательное сальдо текущего счета прогнозируется на уровне 5 млрд. долл. 

США, что продолжит оказывать давление в сторону ослабления на курс рубля. 
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8.2 Анализ влияния общей политической обстановки на рынок недвижимости  

Важнейшими условиями развития национальной экономики, включая рынок недвижимости, 

являются прочность государства, стабильность законодательства, защита права собственности и 

развитая экономическая инфраструктура (доступные финансовые, трудовые и сырьевые ресурсы, 

стимулирующее налогообложение, свободная и справедливая конкуренция). 

Основные политические события, влияющие на экономику России 

Глобализация мировой экономики, являющаяся следствием развития международных 

финансовых и промышленных корпораций, на фоне появления современных информационных 

технологий порождает геополитические процессы, стремительно меняющие политическую и 

экономическую картину мира, создает новые условия, в которых Россия, как государство, как 

сложившаяся цивилизация со своей культурой, языком и традициями стремится сохранить и 

упрочить свое положение: 

¾  Создание пояса напряженности в Азии и Европе, террористических исламистских 

формирований в Ираке, Афганистане и на территории дружественной России Сирии, смена 

управляющих элит в этих странах, развертывание военных баз НАТО в странах, граничащих с 

Россией, угрожают её безопасности и препятствуют экономическому развитию. В таких условиях, 

учитывая уроки прошлого, Россия вынуждена нести затраты на поддержание и развитие 

оборонного потенциала; 

¾  Вхождение Крыма в состав Российской Федерации и поддержка Россией русскоязычных 

Донецкой и Луганской областей после госпереворота в Украине в феврале 2014 года стали 

поводом для введения экономических санкций стран США и Западной Европы в отношении 

России с целью ограничения её экономического и политического развития; 

¾  Вступление в войну против разрастающегося исламизма в Сирии и подавление его 

основных сил позволяют России отстаивать экономические и политические интересы на Ближнем 

Востоке и препятствовать разрастанию хаоса в своем южном приграничье. Кроме того, это - 

противодействие Западу в его попытке безраздельного мирового экономического и политического 

господства в ущерб другим странам и, в частности, России, а также - проверка в боевых условиях 

и демонстрация эффективности российского оружия; 

¾  В отношениях с приграничной Турцией, резко ухудшившихся после сбитого турками в 

ноябре 2015 года российского самолета, наметились улучшения. Турецкий президент принес 

извинения России и выразил готовность компенсировать нанесенный ущерб. Российская сторона 

согласилась начать процесс нормализации взаимных отношений. Однако не всем в Турции и в 

мире понравилось такое изменение курса турецкого президента и 15.07.2016 года там произошла 

попытка госпереворота. Эти события привели к изменению политического курса турецкого 

руководства в отношении нашей страны. В настоящее время готовятся документы о зоне 

свободной торговли между двумя странами и среднесрочная программа экономического и научно-

технического сотрудничества; 

¾  Четырехкратное обрушение мировых цен на нефть и значительное падение цен на другие 

сырьевые ресурсы (газ, алюминий, никель, цинк и др.), начавшиеся с середины 2014 года, 

значительно сократили доходы российского бюджета, а санкции Запада под давлением США 

ограничили доступ к западному капиталу. Это побуждает Россию к развитию политических и 

экономических связей с другими странами: Китаем, Индией, Ираном, Бразилией, ЮАР, 

Венесуэлой и другими, а также восстанавливать и углублять взаимоотношения со странами – 

бывшими советскими республиками. Предпринимаются шаги по созданию финансовых 

механизмов, которые позволили бы снизить роль западных валют в международных расчетах 

России и снизить финансовую зависимость от Запада; 

¾  Давление США на Россию проявилось в провокации с крушением малазийского 

пассажирского самолета на границе с Россией и в так называемом «допинговом скандале» в ходе 

летней олимпиады в Бразилии, цель которых – влиять на Россию, создавая отрицательный 

политический и экономический имидж; 

¾  На втором Восточном экономическом форуме во Владивостоке 2 – 3 сентября 2016 года 

подписан ряд важнейших документов о развитии российско-корейских отношений в области 

торговли, промышленности и энергетики, достигнуты предварительные договоренности о 
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развитии российско-японских отношений и о создании энергетического кольца (Россия, Япония, 

Китай, Южная Корея). Диалог мировых лидеров по вопросам строительства инновационной, 

здоровой, взаимосвязанной и инклюзивной мировой экономики продолжен на саммите G20 в 

китайском Ханчжоу 4 - 5 сентября. Проведены многосторонние и двухсторонние переговоры с 

участием России по вопросам преодоления политических и экономических разногласий. 

¾  Важным внутриполитическим событием страны стали прошедшие 18 сентября выборы в 

представительные органы. Значительное большинство мест в Государственной думе сохранится за 

представителями партии «Единая Россия», поддерживающей президента. Это сохранит 

политическую и экономическую стабильность в обществе. 

Таким образом, несмотря на сильнейшее давление США и Западной Европы, России удается 

отстаивать свои интересы и укреплять свое влияние в мире, что положительно отразится и на 

экономическом развитии страны. 

 

8.3 Сегмент рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект  

В данном случае объектами оценки являются помещения офисного и складского назначения 

в здании, расположенном по адресу: ш. Алтуфьевское, д. 79А, стр. 25, соответственно и далее 

проводится анализ рынка офисной и складской недвижимости города Москвы по состоянию на 

дату оценки. 

 

8.4 Обзор рынка офисной недвижимости Москвы за 2 квартал 2017 года
1
 

 

 
 

Общая ситуация на рынке 

Банк России продолжает последовательно снижать ключевую ставку: с 9,75% (март) до 

9,25% (май) и до 9,0%(июнь) годовых. 

Средний курс доллара за 2 кв.2017 г. составил 57,20 руб., сократившись на 2,5% по 

сравнению со средним показателем за 1 кв. 2017 г. 

Уровень инфляции с начала года (янв.-май) – 1,7% против 2,9% (янв.-май 2016 г). 

                                                           
1
 http://www.arendator.ru/articles/156243-obzor_rynka_ofisnoj_nedvizhimosti_moskvy_2_kv_2017_g/ 
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Уровень годовой инфляции – 4,1% (май). 

За 1 полугодие 2017 г. общий объём рынка офисных помещений Москвы вырос на 0,7%, 

составив 15,9 млн. кв.м, из которых 14,7 млн.кв.м – сегменты А, В+ и В. 

Предложение 

 
Объем ввода во 2 кв. 2017 г. составил 63,1 тыс.кв.м (GLA) (104,0 тыс.кв.м GBA), что на 22% 

выше показателей предыдущего квартала и в 2 раза больше результата аналогичного периода 2016 

года. 

Весь введенный во 2 квартале 2017 г. объем относится к одному объекту сегмента А – 

деловому кварталу Neopolis, расположенному на территории Новой Москвы. 

Структура общего объёма предложения по классам не претерпела изменений. 

За I полугодие 2017 г. было введено 115 тыс.кв.м офисных площадей (GLA) или 22% от 

всего запланированного объёма на 2017 г., что сопоставимо с показателем прошлого года. 
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Спрос 

На конец 2 кв. 2017 г. средний уровень вакансии в классах А, В+, В составил 15,9%, 

снизившись относительно 1 кв. 2017 г. на 1,2% или 0,2 п.п. 

Во 2 кв. 2017 г замедлилось снижение уровня вакантных площадей в классах А и В+: 

Уровень вакансии в классе А составил 21%, снизившись на 0,3 п.п (или 1,4%). Отмечается 

сокращение вакансии в объектах вне ТТК, что может говорить как о нехватке ликвидного, 

подходящего по площади и цене, предложения внутри ТТК, так и о спросе на качественные 

помещения по более низкой цене. 

Показатель вакансии в классе В+ сократился на 0,5 п.п.(или 3,5%). При этом рост 

заполняемости отмечается как в объектах внутри ТТК, так и за его пределами. 

В классах В и С уровень вакантных площадей зафиксировался на значениях 9,2% и 8,4% 

соответственно. Средняя вакансия для сегмента В+/В снизилась на 0,3 п.п. (2,3%), составив 12,6%. 

За I полугодие 2017 г. вакансия во всех классах сократилась: в классе А – на 1,3 п.п., в классе 

В+ - на 2,0 п.п., в классах В и С – на 0,8 п.п.  

В отчётном периоде было закрыто 7 крупных сделок (от 1,0 тыс.кв.м) общей площадью 12 

тыс.кв.м. 

Доли классов А и В+ в этом объёме распределились примерно поровну. Все крупные сделки 

в классе А пришлись на объекты, расположенные в ЦАО, в классе В+ - на объекты в ЮАО. 

Сделок по аренде площадей свыше 2,5 тыс.кв.м анонсировано не было. 
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Во 2 кв. 2017 г. средняя арендная ставка в классе А не изменилась относительно 

предыдущего квартала – 1 980 руб./кв.м./мес.ⁱ ⁱ  За I полугодие рост ставки составил 4,8%. 
Отмечается снижение средневзвешенной арендной ставки в классах В+/В – до 1 270 

руб./кв.м./мес (-3,1%) на конец 2 кв. 2017 г. 

В классе В+ средний уровень арендных ставок снизился на 3,5% и составил 1 380 руб./кв.м. 

В классе В средняя арендная ставка составила 1100 руб./кв.м./мес., снизившись на 0,9% 

относительно предыдущего периода. 

В итоге за I полугодие арендная ставка в классах В+ и В выросла на 3,8% к концу 2016 г. 

Дистанция между классами В+ и В вернулась на уровень конца 2016 г. – 20%. 

Отмечается рост средней арендной ставки в классе С в пределах 3,5% - до 920 руб./кв.м./мес. 

В результате дистанция между классами В и С сократилась с 21% до 16%. 
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Выводы и прогноз развития 

На рынок выведен значимый по площади объект класса А – впервые с конца 2015 г., 

увеличивший объём предложения за МКАД. 

Темпы снижения уровня вакансии во 2 квартале 2017 г. замедлились в классах А и В+. В 

классах В и С – показатель вакансии не изменился по сравнению с 1 кв. 2017 г. 

В целом за I полугодие отмечается сокращение вакансии во всех классах: в классе А – на 1,3 

п.п., в классе В+ - на 2,0 п.п., в классах В и С – на 0,8 п.п. 

Средняя арендная ставка в классе А второй квартал подряд составляет 1 980 руб./кв.м/мес., 

что на 4,8% выше показателя конца 2016 г. За отчётный период в классах В+/В отмечается 

корректировка средней арендной ставки в меньшую сторону в пределах 0,9-3,5%. По итогам I 

полугодия увеличение средней арендной ставки для сегментов В+ и В составило 3,8% к концу 

2016 г. 

В классе С отмечается коррекция средней арендной ставки в большую сторону, в основном 

за счёт объектов внутри ТТК. Общее изменение за I полугодие составило 1,1%. 

Всего в 2017 г. заявлен ввод более 500 тыс.кв.м офисных площадей, из которых за I 

полугодие ввелось 22% (или 114,8 тыс.кв.м GLA). 

В 3 квартале ожидается ввод порядка 130 тыс.кв.м. (24% запланированного годового ввода). 

76% объёма ввода 3Q (GLA) – башня «Федерация Восток». 

С учётом переноса сроков крупных объектов «IQ-квартал» и «Оазис» на 4 квартал, ввод 

более половины (54%) запланированных в 2017 г. площадей ожидается к концу года. 

Однако возможен перенос ввода части объектов (10-15% запланированных на 2017 г. 

площадей) на 2018 г. 

На класс А приходится около 68% запланированных на 2017 г. площадей. При условии ввода 

всего объёма к концу года возможно повышение вакансии в классе А. В 3 кв.2017 г. существенных 

изменений средних арендных ставок и уровня вакансии не ожидается. 
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8.5 Складская недвижимость МО, II квартал 2017 года 

 
 

 
 

Стабилизация состояния экономики России способствовала закреплению аналогичного 

тренда в складском сегменте. На рынке присутствует устойчивый  и постепенно растущий спрос 

на новые площади. В то же время объёмы предложения продолжают сокращаться: новые здания, 

как правило, вводятся под конкретных клиентов, либо на отдельных субрынках, где наблюдается 

дефицит площадей. Складской сегмент окончательно закрепился в состоянии баланса: прирост 

вакантных площадей прекратился и находится на одном уровне с середины прошлого года. 

Аналогичный тренд наблюдается и в рыночных ценах: ставки стабильны в течение последних 6 

месяцев. 

 



Определение рыночной стоимости нежилого помещения общей площадью 7 477,40 кв.м., расположенного по адресу: Москва, ш. 

Алтуфьевское, д. 79А, стр. 25, принадлежащих ООО «Вектор» 

 

ООО «Международный центр оценки и консалтинга»                                       37 

 
 

Предложение 

71 тыс. кв. м складских площадей было введено в эксплуатацию во II квартале 2017 г. 

Показатели строительства продолжают оставаться низкими, новые объекты представляют собой 

очередные фазы существующих логистических парков. Всего за I половину 2017 г. было 

построено 212 тыс. кв. м, что на 25% меньше показателя строительства за аналогичный период 

прошлого года. 

 
 

Новые здания в большинстве своём представляют изначально спекулятивные объекты, 

строительство которых было приостановлено, а затем возобновлено вместе с заключением 

договоров на эти площади. В результате большая часть вводимых в эксплуатацию площадей не 

приводит к выходу на рынок больших объёмов вакантных площадей. Так,75% складов I половины 

2017 г. было сдано в аренду до ввода в эксплуатацию. 
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До конца года ожидается завершение строительства ещё около 261 тыс. кв. м новых 

складских площадей. 

 

 
Спрос 

311тыс. кв. м было арендовано и куплено во II квартале 2017 г. на складском рынке 

Московской области. Общий объём спроса за I полугодие составил 493 тыс. кв. м, что на 21% 

выше общей площади сделок за аналогичный период прошлого года (407 тыс. кв. м). 
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В структуре сделок II квартала преобладала аренда - 96 % всех транзакций. Ключевыми 

сделками квартала стали: 

•аренда ритейлером X5 Retail Group 45 тыс. кв. м  в Логопарк Север 2 (девелопер проекта – 

Логопарк Девелопмент); 

•аренда производителем строительных инструментов Makita 26,5 тыс. кв. м в складском 

комплексе Пушкино (собственник комплекса Raven Russia);  

•договор по аренде между девелопером АТ Недвижимость и дистрибьютором 

фармацевтических препаратов «Фармкомплект» – компания арендовала около 18 тыс. кв. м в 

складском комплексе «Быково». 

 
 

Спрос во II квартале и в течение всего I полугодия 2017 г. был довольно равномерно 

распределен между различными секторами бизнеса. Таким образом достаточно высокие 

показатели деловой активности носят системный характер и говорят об улучшении рыночной 

конъюнктуры, нежели являются результатом краткосрочного всплеска спроса в рамках какой-либо 

отрасли. 
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Свободные площади 

 
 

Доля свободных площадей сократилась на 1,2 п.п. по сравнению с предыдущим кварталом и 

составила 12,6% на конец II квартала 2017 г. Общая площадь вакантных помещений составляет 

1,33 млн. кв. м, что на 8% ниже показателя, зафиксированного в конце предыдущего квартала. 

Средний размер вакантного блока составляет порядка 16 тыс. кв. м, а доля помещений большого 

размера (от 40 тыс. кв. м и больше) в структуре вакансии продолжает сокращаться – 35% всех 

свободных площадей. 
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Коммерческие условия 

Коммерческие условия сохраняются на уровне предыдущего квартала. 

Средневзвешенное значение базовой ставки аренды составило 3,500 руб. за кв. м в год на 

конец II квартала 2017 г. 

Стоимость операционных расходов варьируется от объекта к объекту в диапазоне 900-1400 

руб. за кв. м в год. 

Цены продажи на готовые новые здания находятся в диапазоне 30-40 тыс. за кв. м в 

завимости от характеристик здания. Объекты вторичного рынка могут предлагаться по более 

высоким ценам. 

 
 

Выводы 

Во второй половине года рынок продолжит существовать в сложившейся конъюнктуре, 

сохраняя текущие темпы роста: 

•Годовой показатель нового предложения  ожидается на уровне 450-500 тыс. кв. м. Ввод 

новых объектов будет равномерно распределён между различными субрынками и не приведёт к 

избытку площадей  

•Прогнозируемый объём сделок на 2017 год ожидается на уровне 1 млн. кв. м. Спрос 

продолжит фокусироваться на поглощении вакантных объектов. 

•Количество свободных площадей останется на текущем уровне в 1.3 млн. кв. м. В 

относительном выражении их доля сократится до 12% и будет оказывать меньшее влияние на 

растущий рынок.  

•Ставки аренды останутся на текущем уровне. В тоже время их диапазон может сузиться в 

сторону верхней границы за счёт ухода с рынка более дешёвых площадей. 
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8.6 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости 

Экономические характеристики  
Объекты предлагаемые на открытом рынке могут включать или не включать в свою 

стоимость налог на имущество, НДС и т.д.  

Условия финансирования, условия платежа, обстоятельства совершения сделки.  

Условия продажи и платежа определяются обстоятельствами, при которых продавец и 

покупатель принимают свои решения относительно продажи или приобретения конкретного 

объекта недвижимости. 

Корректировка по условиям финансирования, условиям платежа, обстоятельствам 

совершения сделки производится, если данные условия и обстоятельства сделки отличаются от 

условий финансирования, типичных для данной категории имущества при определении рыночной 

стоимости, т.е.: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 

принимать исполнение; 

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

 объект оценки представлен на 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. 

Так как в офертах к продаже и в ценах сделок в открытых источниках обычно не публикуют 

особенности совершения сделки, расчет стоимости объекта оценки обычно проводится в 

допущении, что данные особенности типичные для данной категории имущества, т.е. в 

соответствии с трактовкой рыночной стоимости, представленной выше. 

Условия рынка (изменение цены за период между датой сделки и оценки) Рыночные 

условия постепенно изменяются, и цена, по которой аналог выставлен на продажу, может 

измениться с течением времени. Данный момент следует учитывать в оценке. 

Условия рынка (скидка к цене предложения) Реальная цена предложения отличается от 

стартовой цены (цены в результате переговоров продавца и покупателя), особенно в условиях 

существующего кризиса. 
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Оценщиком были проведены переговоры с представителями агентств недвижимости (АН 

ООО «Золотой ключ», тел. 8(4742)28-00-08 Сергей; АН ООО «Риэлтерский центр», тел. 8(4742)52-

73-49 Светлана; АН ООО «Мой город» тел. +7-904-288-31-41 Игорь, АН ООО «Империал» тел: 

8(904)698-77-60), которые занимаются продажей и сдачей в аренду коммерческой недвижимости в 

Липецкой области. В результате переговоров было выявлено, что скидка на торг для торговой 

недвижимости может находиться в диапазоне от 10% до 30% в зависимости от площади объектов, 

технического состояния, месторасположения и т.д. 

Ниже приведена информация о значении скидки на торг, представленной в Сборнике 

рыночных данных СРД 2017.  

 
 

 Согласно данным сайта https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/1183-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-

nedvizhimosti-na-01-10-2017-goda скидка а торг в октябре 2017 г. для офисных объектов при продаже для 

города Москвы составляет 6%, при аренде – 4%, а скидка а торг для складских объектов при продаже для 

города Москвы составляет 7%, при аренде – 5%. 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1183-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1183-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1183-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2017-goda
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Месторасположение. Расположение объекта недвижимости и его окружение значительно 

влияет на стоимость его на рынке. Фактор местоположения определяется совокупностью 

следующих ценообразующих параметров: расположение в зависимости от удаления от центра 

города; удаленность от главной автодороги (пешеходная/транспортная доступность); активность 

улицы, расположение выхода на красную линию, уровень развития инфраструктуры района 

Транспортная доступность учитывает возможность быстрого и удобного автомобильного и 

пешеходного подъезда к объекту, качественное состояние прилегающих транспортных развязок, 

степень вероятность автомобильных «пробок», интенсивность дорожного движения, наличие ж/д 

сообщение  и т.п.  

Техническое состояние и качество отделки объекта 

На стоимость нежилых помещений торгово-офисного, производственно-складского 

назначения влияет техническое состояние здания и качество отделки основного здания и 

непосредственно самого помещения. Как показывает рынок стоимость нежилых помещений, в 

удовлетворительном состоянии в которых необходимо провести ремонт ценится на 12-25% 

дешевле а иногда и более, чем стоимость нежилых помещений в хорошем состоянии, не 

требующих значительных затрат.  

В «Справочнике оценщика недвижимости – 2016. Том 2» таблица 185 приведены 

корректирующие коэффициенты отношения цены помещения в зависимости от состояния 

отделки.  

 
Площадь 

Площадь, также как и многие факторы сказывается на величине стоимости объектов 

недвижимости. Чем больше площадь сравниваемого объекта, тем дешевле стоит его 1 кв.м. по 

сравнению с аналогичным по назначению и классу объектом, но меньшей площади. Чем меньше 

площадь, тем больше потенциальных покупателей и выше спрос.   

Согласно «Справочнику оценщика недвижимости-2016. Том 2» таблица 38, стр. 133 

наблюдается следующее изменение в цене при влиянии масштабного фактора: 
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Этаж расположения 

Этаж расположения существенно влияет на стоимость торгово-офисной недвижимости. 

Самые дорогие арендные ставки в помещениях на 1 этаже; стоимость на цокольном и в 

подвальном этаже как правило дешевле на 15-30%, из-за неудобства в эксплуатации. Стоимость 

арендных ставок на 2 этаже и выше так же ценится дешевле на 13-15%, но это связано уже не с 

техническими неудобствами в эксплуатации, а с меньшей проходимостью населения. 

Согласно «Справочнику оценщика недвижимости-2016. Том 2» таблица 48, стр. 163. 

 
 

 

Класс качества 

Корректировка на класс качества внутренней и наружной отделки общественных зданий и 

помещений вводится на основании данный сайта https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1185-na-klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-

otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2017-goda. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1185-na-klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1185-na-klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1185-na-klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2017-goda
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9. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Специалистов в отношении 

наилучшего и наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа 

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

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

физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и 

юридически допустимых видов использования Объекта обеспечивает максимально высокую 

текущую стоимость будущих денежных потоков от эксплуатации недвижимости. 

Как видно из приведенного выше определения, наилучшее и наиболее эффективное 

использование недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов 

ее использования по следующим критериям: 

Потенциал местоположения – доступность участка (подъезд к нему), неудобства 

расположения земельного участка, скрытые опасности расположения. 

Рыночный спрос – насколько планируемый вариант использования земельного участка 

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

предложения на все объекты недвижимости различного функционального назначения. 

Анализируются достоинства недвижимости, обеспечивающие ее конкурентную способность и 

недостатки. 

Допустимость с точки зрения законодательства (правовая обоснованность) – характер 

предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия 

собственника участков, и положениям зонирования. 

Физическая возможность – возможность возведения зданий с целью наилучшего и 

наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке. 

Финансовая оправданность – рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных 

законом вариантов использования, которые будут приносить доход. 

Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования) – рассмотрение 

того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов 

использования Объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную 

текущую стоимость. 

Для определения наилучшего и наиболее эффективного использования Оценщиком был 

проведен анализ всех критериев для различных вариантов использования объекта оценки, таких 
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как: 

 Торговые помещения; 

 Офисные помещения;  

 Складские помещения;  

Поскольку объект имеет нежилое назначение, Оценщик не брал в рассмотрение жилое 

назначение этого объекта, как несоответствующее юридически и документально закреплённому за 

объектом функциональному назначению. Далее рассматриваются критерии наилучшего и 

наиболее эффективного использования объекта оценки. 

Учитывая целевое назначение объекта оценки (офисно-складские помещения), его 

месторасположение (вдоль оживленной автомобильной дороги – Алтуфьевское шоссе), наиболее 

возможным и максимально эффективным использованием объекта оценки будет являться 

нежилые помещения универсального офисно-складского назначения.  

Также необходимо отметить, что целью проведения оценки является определение рыночной 

стоимости объекта оценки для целей реализации в рамках процедуры банкротства. Объект 

недвижимости оценивается в текущем состоянии, при этом оценке подлежит конкретный объект в 

состоянии «как есть», а не возможные гипотетические объекты улучшений земельного участка, 

которые могли бы дать другую стоимость объекту недвижимости. 

С учетом цели и задачи оценки, был сделан вывод о том, что в данном случае наиболее 

эффективным использованием объекта следует принять использование его в качестве помещений 

универсального офисно-складского назначения. 

 

 

10. ОБОСНОВАНИЕ ПРИМЕНИМОСТИ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТОВ 

НЕДВИЖИМОСТИ 

 

Подходы, используемые при оценке рыночной стоимости объекта оценки 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки №1, утвержденным приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №297, а также Стандарты ООО РОО, процедура 

оценки рыночной стоимости проводится с использованием трех подходов: 

- доходного подхода (подхода капитализации или дисконтирования дохода к оценке 

недвижимости); 

- затратного подхода; 

- сравнительного подхода (рыночного подхода к оценке недвижимости). 

Перед проведением расчетов стоимости объекта оценки по каждому из подходов проводится 

обоснование применимости подходов к оценке. 

Выбор того или иного подхода, а также метода в каждом из подходов осуществляется, 

исходя из специфики оцениваемого объекта, особенностей конкретного рынка и состава сведений, 

содержащихся в собранной информации. Оценочные подходы, как правило, взаимосвязаны и 

взаимодополняемы.  

Обоснование отказа от применения затратного подхода к оценке рыночной 

стоимости объекта оценки  

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта 

оценки, с учетом износа и устареваний. 

Стоимость недвижимости, определенная затратным подходом, соответствует праву 

собственности и равна сумме рыночной стоимости участка земли, плюс стоимость нового 

строительства улучшений, предпринимательская прибыль, минус износ. 

Оптимальной сферой применения затратного подхода к оценке недвижимости, дающей 

наиболее объективные результаты являются: 

определение рыночной стоимости новых или относительно новых строений, имеющих 

незначительный износ и отвечающих наиболее эффективному использованию земельного участка; 

определение рыночной стоимости старых объектов недвижимости при наличии надежной 

информации для расчета износа, индексов; 
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для определения рыночной стоимости строительных проектов, определении рыночной 

стоимости объектов специального назначения; 

определение рыночной стоимости объектов на пассивных рынках; 

оценка рыночной стоимости для целей налогообложения и страхования. 

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не 

заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется возведение 

аналогичного по назначению и качеству объекта без чрезмерной задержки. При затратном подходе 

стоимость объекта недвижимости равна стоимости земельного участка плюс стоимость 

улучшений за вычетом накопленного износа, с учетом предпринимательской прибыли и налога на 

добавленную стоимость. Как правило, затратный подход применим в оценке отдельно стоящих 

зданий. Объектом оценки в настоящем отчете выступают встроенные помещения, т.е. не целое 

здание, а его часть. Было принято решение отказаться от затратного подхода, так как 

результаты оценки будут неточными и основываться на большом количестве допущений.  

 

Обоснование применимости сравнительного подхода к оценке рыночной стоимости 

объекта оценки  

Сравнительный подход- совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами аналогами. 

Данный подход оценки основывается на принципе замещения. Он имеет в своей основе 

предположение, что благоразумный покупатель за выставленную на продажу объект не заплатит большую 

сумму, чем та, за которую можно приобрести сходный по качеству и пригодности. Сравнительный подход 

основан на зависимости стоимости оцениваемого объекта с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая 

сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемым объектов. В цену сопоставимой продажи вносятся 

поправки, отражающие существенные различия между ними. 

В целом возможность применения сравнительного подхода зависит от наличия активного рынка, 

поскольку подход предполагает использование данных о фактически совершенных сделках, а также от 

открытости рынка и доступности финансовой информации. 

Проанализировав объем и качество доступной информации относительно фактически совершенных 

сделок и предложений к продаже объектов-аналогов недвижимого имущества, которая необходима для 

проведения оценки сравнительным подходом, оценщик пришел к выводу о необходимости применения 

в рамках настоящей оценки сравнительного подхода для оценки объекта оценки. 

 

Обоснование применимости доходного подхода к оценке рыночной стоимости 

объекта оценки  

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Применение доходного подхода опирается на концепцию приведенной стоимости: стоимость 

любого актива представляет собой приведенную стоимость ожидаемых в будущем денежных потоков от 

актива, дисконтированных по ставке, соответствующей степени риска инвестирования в данный актив. 

При оценке недвижимости с позиции доходного подхода во главу ставится доход как основной 

фактор, определяющий величину стоимости объекта. Чем больше доход, приносимый объектом, тем 

больше величина его стоимости при прочих равных условиях. При этом имеют значение 

продолжительность периода получения возможного дохода, степень и вид рисков, сопровождающих 

данный процесс. 

Проанализировав объем и качество доступной информации, необходимой для проведения оценки 

доходным подходом, оценщик пришел к выводу о необходимости применения в рамках настоящей 

оценки доходного подхода для оценки объекта оценки. 
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11. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Данный подход оценки основывается на принципе замещения. Он имеет в своей основе 

предположение, что благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость не 

заплатит большую сумму, чем та, за которую можно приобрести сходную по качеству и 

пригодности. Сравнительный подход основан на зависимости стоимости оцениваемой 

недвижимости с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа 

сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки, 

отражающие существенные различия между ними. 

Сравнительный подход включает в себя несколько этапов. 

1-й этап. Изучаются состояние и тенденции развития рынка недвижимости и особенно 

того сегмента, к которому принадлежит оцениваемый объект. Выявляются объекты 

недвижимости, наиболее сопоставимые с оцениваемым. 

2-й этап. Собирается и проверяется информация по объектам-аналогам; анализируется 

собранная информация и каждый объект-аналог сравнивается с оцениваемым объектом. 

3-й этап. На выделенные различия в ценообразующих характеристиках сравниваемых 

объектов вносятся корректировки в цены продаж сопоставимых аналогов. 

4-й этап. Согласовываются скорректированные цены объектов-аналогов и выводится 

итоговая величина рыночной стоимости объекта недвижимости на основе сравнительного 

подхода. 

При использовании данного метода огромное значение имеет информация об аналогах.  

На этапе сбора исходной информации не удалось найти данные о сделках купли-продажи 

объектов, сходных с оцениваемым. При сравнительном анализе мы опирались на информацию по 

ценам предложений (предполагаемой продажи). Такой подход, по нашему мнению, оправдан, по 

двум причинам:  

 Полученная информация является публичной офертой в соответствии со статьей 437 

«Приглашение делать оферты. Публичная оферта» Гражданского кодекса РФ (Часть 

первая): 

«1. Реклама и иные предложения, адресованные неопределенному кругу лиц, 

рассматриваются как приглашение делать оферты, если иное прямо не указано в 

предложении. 

2. Содержащее все существенные условия договора предложение, из которого 

усматривается воля лица, делающего предложение, заключить договор на указанных в 

предложении условиях с любым, кто отзовется, признается офертой (публичная 

оферта).» 

В соответствии со статьей 494 «Публичная оферта товара» Гражданского кодекса РФ 

(Часть вторая) публичной офертой является: 

«1. Предложение товара в его рекламе, каталогах и описаниях товаров, обращенных к 

неопределенному кругу лиц, признается публичной офертой (пункт 2 статьи 437), если оно 

содержит все существенные условия договора розничной купли-продажи. 

2. Выставление в месте продажи (на прилавках, в витринах и т.п.) товаров, демонстрация 

их образцов или предоставление сведений о продаваемых товарах (описаний, каталогов, 

фотоснимков товаров и т.п.) в месте их продажи признается публичной офертой 

независимо от того, указаны ли цена и другие существенные условия договора розничной 

купли-продажи, за исключением 

случая, когда продавец явно определил, что соответствующие товары не предназначены 

для продажи» 

 Потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке недвижимости, 

проанализирует рыночные предложения и придет к заключению о возможной цене 

предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов 

сравнения. 
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В качестве единицы сравнения по всем объектам-аналогам выбрана цена за единицу 

площади – 1 кв.м., как наиболее удобный и распространенный параметр для выбранных объектов 

сравнения. 

Далее были проведены корректировки стоимости 1 кв.м. объектов-аналогов, на отличия 

аналогов от объекта оценки, которые наиболее существенно влияют на стоимость  

В сравнительном подходе применялись как относительные, так и абсолютные поправки. 

Относительные (процентные) поправки вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога 

или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках 

объекта-аналога. К относительным поправкам можно отнести, например, поправки на 

местоположение, износ, время продажи. 

Абсолютные поправки, вносимые к единице сравнения (1 кв. м), изменяют цену проданного 

объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках 

объекта-аналога и оцениваемого объекта. К абсолютным поправкам, вносимым к единице 

сравнения, можно отнести поправки на качественные характеристики. 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ПОМЕЩЕНИЙ 

Учитывая то, что в районе месторасположения объекта оценки (район метро Алтуфьево и 

Бибирево) практически отсутствуют предложения по продаже складских объектов, сопоставимых 

с оцениваемым по назначению и площади, оценщиком принято решение рассчитать стоимость 

офисных помещений, а стоимость складских помещений получить путем использования 

переводного коэффициента на основании данных сайта https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-

na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1179-na-naznachenie-ispolzovanie-zdanij-

pomeshchenij-na-01-10-2017-goda (отношение цен/арендных ставок офисных помещений к 

складским составляет 2,38, т.е. переводной коэффициент составляет: 1/2,38=0,42). 
 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1179-na-naznachenie-ispolzovanie-zdanij-pomeshchenij-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1179-na-naznachenie-ispolzovanie-zdanij-pomeshchenij-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1179-na-naznachenie-ispolzovanie-zdanij-pomeshchenij-na-01-10-2017-goda
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Таблица 11-1 Объекты-аналоги для расчета стоимости нежилого помещения  

Характеристика объекта-

аналога 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Назначение офисное помещение офисное помещение офисное помещение 

Описание 

В Бизнес-центре "Алтуфьево 48" продается 

отдельный офис с хорошим ремонтом 377 м2, 

либо есть возможность покупки двух офисов 

по частям (283м2+94м2, каждый со своими 

санузлами), имеется два свидетельства о 

собственности. Помещения полностью 

готовы для эксплуатации, обставлено 

мебелью, осуществлена в полном объеме 

разводка слаботочных систем (телефония, 

интернет, система видеонаблюдения), 

установлены сервера отвечающие за работу 

всех систем. На территории делового центра 

размещено отделение банка, кафе и 

рестораны, пункты бытового обслуживания, 

сервисный центр обслуживания автомобилей, 

страховые компании и многое другое. 

Охраняемая территория, наземные и 

подземные парковки, системы 

видеонаблюдения, высокоскоростной 

оптоволоконный интернет. Современное 

инженерное оборудование эксплуатируется 

профессиональной управляющей компанией 

от застройщика 

Продается офис в административном здании, 

занимает весь пятый (последний) этаж, 

отличное состояние. Две лестницы, 

кабинетная планировка, возможность 

перепланировки и организации отрытых 

пространств. Охрана, круглосуточный режим 

работы. Парковочные места, от 10 до 15 мест. 

Два санузла, столовая. Высота потолка 3м. 

Метро Владыкино 5 минут пешком. Выезд на 

Алтуфьевское и Дмитровское шоссе. Торг. 

Продажа половины этажа в Бизнес-центре 

класса В+ (охрана, паркинг, пропускная 

система, вентиляция, кондиционирование и 

др.).  Выделенная мощность 90 кВт. 

Современный ремонт, офисная мебель. 

Удобное транспортное сообщение с центром 

и МКАД, метро Отрадное, Бибирево, 

Алтуфьево. Действующая стоимость 

арендной платы (средняя) 11т.р. за кв.м. в 

год. Цена продажи помещения 561,3кв.м. 

равна 110т.р./кв.метр. В собственности с 

2009 года 

Место расположения 
Москва, район Алтуфьевский, Алтуфьевское 

ш., 48к1 

Москва, район Марфино, Ботаническая ул., 

14 

Москва, район Алтуфьевский, Алтуфьевское 

ш., 48к1 

Общая площадь, кв.м. 377,0 688,0 561,3 

Предложенная цена 

объекта с учетом НДС, 

руб. 

35 815 000 58 000 000 61 743 000 

Предложенная цена с 

учетом НДС, руб./кв.м. 
95 000 84 302 110 000 

Предложенная цена без 

учета НДС, руб./кв.м. 
80 508 71 443 93 220 

Источник информации 
https://www.cian.ru/sale/commercial/165373419

/ 

https://www.cian.ru/sale/commercial/154923376

/ 
https://www.cian.ru/sale/commercial/8649724/ 
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Обоснование корректировок 

Экономические характеристики. В данном случае цена предложения объектов-аналогов 

включает в себя НДС (информация получена из беседы с продавцами).   

Условия предложения. Величина скидки на торг зависит от устойчивости рынка.  

Согласно данным сайта https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/1183-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-

nedvizhimosti-na-01-10-2017-goda скидка а торг в октябре 2017 г. для офисных объектов при продаже для 

города Москвы составляет 6%. 

 
Оценщиком принято среднее значение скидки на торг в размере -6%, учитывая 

характеристики объектов-аналогов и текущую ситуацию на рынке коммерческой недвижимости 

города Москвы. 

Площадь (масштаб).  

Площадь, также как и многие факторы сказывается на величине стоимости объектов 

недвижимости. Чем больше площадь сравниваемого объекта, тем дешевле стоит его 1 кв.м. по 

сравнению с аналогичным по назначению и классу объектом, но меньшей площади. Чем меньше 

площадь, тем больше потенциальных покупателей и выше спрос.  

Согласно «Справочнику оценщика недвижимости-2016. Том 2» таблица 38, стр. 133 

наблюдается следующее изменение в цене при влиянии масштабного фактора: 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1183-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1183-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1183-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2017-goda
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Корректировка составила: для аналога №1 – «-17%», для аналога №2 – «-12%», для аналога 

№3 – «-12%».  

Объем передаваемых прав. В связи с наличием по всем объектам-аналогам и Объекта 

оценки полного права собственности, данная корректировка равна нулю. 

Условия финансирования. Данная поправка предполагает учет специфических условий 

финансирования. Всем объектам-аналогам, равно как и Объекту оценки, присущи типичные 

условия финансирования. Корректировка не проводилась. 

Условия продажи по всем объектам сравнения являются рыночными, следовательно, 

корректировка не применялась. 

Условия рынка (время продажи). Данная поправка используется для учета темпов роста 

цен на объекты недвижимости, в случае наличия продолжительного временного лага между датой 

продажи (датой публичной оферты) и датой оценки. Временной период, в котором подобраны 

объекты – аналоги (октябрь 2017) сопоставим с датой оценки. Корректировка равна нулю. 

Местоположение.  

Важным фактором, определяющим стоимость объекта недвижимости, является место его 

расположения. Это объясняется тем, что места расположения объекта оценки и его аналога могут 

существенным образом отличаться по таким показателям, как транспортная доступность, 

развитость инфраструктуры населенного пункта, в котором располагается аналог, состав 

окружения и т. п. В данном случае корректировка не вводилась, т.к. местоположение объектов-

аналогов и объекта оценки сопоставимо. 

Корректировка на состояние и качество отделки  

Состояние качества отделки в помещении объекта оценки хорошее (определено на 

основании визуального осмотра). Состояние качества отделки объектов-аналогов - хорошее 

(определено из беседы с продавцами). Корректировки не вводились, учитывая качество 

внутренней отделки, техническое состояние помещений объекта оценки и объектов-аналогов.  

Корректировка на наличие инженерных коммуникаций 

Корректировка не вводится, т.к. объект оценки и аналоги сопоставимы по данному параметру. 

Корректировка на назначение 

На назначение корректировка не вводилась, учитывая сопоставимость аналогов и объекта оценки по 

данному параметру (помещения офисного назначения). 

Корректировка на класс качества 
Корректировка не вводилась, т.к. объект оценки и аналоги – офисные помещения класса В. 

Корректировка на наличие мебели 
Корректировка вводилась на основании данных сайта https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1220-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-nalichie-otsutstvie-

korrektirovki-popravki-na-01-10-2017-goda и составила -4% для аналогов №1 и №3, т.к. данные аналоги 

продаются с мебелью, а объект оценки, как и аналог №2 – без мебели. 

 

 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1220-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-popravki-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1220-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-popravki-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1220-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-popravki-na-01-10-2017-goda
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Таблица 11-3  Расчет стоимости сравнительным подходом объекта оценки 

Элементы сравнения Объект оценки  
Объекты-аналоги 

1 2 3 

Цена предложения без 

учета НДС, руб./кв.м. 
  80 508  71 443  93 220  

Разница между 

стоимостью 

предложения и ценой 

продажи 

  цена предложения цена предложения цена предложения 

Корректировка   -6,00% -6,00% -6,00% 

Скорректированная цена, 

руб./кв.м. 
  75 678  67 156  87 627  

Условия рынка (время 

продажи) 
октябрь 2017 сентябрь-октябрь 2017 сентябрь-октябрь 2017 сентябрь-октябрь 2017 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 

руб./кв.м. 
  75 678  67 156  87 627  

Адрес местоположения, 

транспортная 

доступность 

Москва, район Алтуфьевский, 

Алтуфьевское ш., 79АС25 
Москва, район Алтуфьевский, 

Алтуфьевское ш., 48к1 

Москва, район Марфино, 

Ботаническая ул., 14 

Москва, район Алтуфьевский, 

Алтуфьевское ш., 48к1 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, 

руб./кв.м. 
  75 678  67 156  87 627  

Техническое состояние и 

качество отделки 
хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректировка   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена, 

руб./кв.м. 
  75 678  67 156  87 627  

Площадь, кв. м 1 568,7 377,0 688,0 561,3 

Корректировка   -17,00% -12,00% -12,00% 

Скорректированная цена, 

руб./кв.м. 
  62 813  59 097  77 112  

Наличие   

коммуникаций   
все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Корректировка   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена, 

руб./кв.м. 
  62 813  59 097  77 112  

Целевое назначение и 

использование  
административно-офисное офисное помещение офисное помещение офисное помещение 

Корректировка   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена, 

руб./кв.м. 
  62 813  59 097  77 112  
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Элементы сравнения Объект оценки  
Объекты-аналоги 

1 2 3 

Класс здания В В В В 

Корректировка   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена, 

руб./кв.м. 
  62 813  59 097  77 112  

Наличие мебели без мебели с мебелью без мебели с мебелью 

Корректировка   -4,00% 0,00% -4,00% 

Скорректированная цена, 

руб./кв.м. 
  60 300  59 097  74 028  

Рыночная стоимость офисов, руб./кв.м. без учета НДС 64 475 

Рыночная стоимость складских помещений, руб./кв.м. без учета 

НДС 
27 090 

Рыночная стоимость офисных помещений общей площадью              

1 568,7 кв.м., руб. без учета НДС 
101 142 000 

Рыночная стоимость складских и вспомогательных помещений 

общей площадью 5 908,7 кв.м., руб. без учета НДС 
160 067 000 

Рыночная стоимость объекта оценки общей 

площадью 7 477,4 кв.м., руб. без учета НДС 
261 209 000 
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

Для целей определения рыночной стоимости объектов недвижимости  земельный участок 

оценивается как незастроенный в предположении его наиболее эффективного использования. 

В Методических рекомендациях по определению рыночной стоимости земельных участков, 

утвержденных Минимуществом России
2
, изложены следующие методы оценки земельных 

участков:  

 метод сравнения продаж;  

 метод распределения;  

 метод выделения;  

 метод капитализации земельной ренты;  

 метод остатка;  

 метод предполагаемого использования.  

К сравнительному подходу относится метод сравнения продаж, метод выделения, метод 

распределения; к доходному подходу - метод капитализации земельной ренты, метод остатка и 

метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета затрат на 

воспроизводство или затрат на замещение улучшений земельного участка используются в методе 

остатка и методе выделения. Отнесение методов к тому или иному методологическому подходу 

часто носит условный характер, так как каждый из перечисленных методов может содержать 

отдельные элементы всех трех подходов. 

При выполнении настоящей работы, Оценщики использовали метод сравнения продаж (в 

терминологии ФСО №7 - метод корректировок). Отсутствие достаточного количества аналогов не 

позволяет применить методы регрессионного анализа и методы качественного анализа. 

Данный метод применяется для оценки земельных участков как занятых зданиями, 

строениями и (или) сооружениями, так и не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями. 

Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, 

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 

аналога от оцениваемого земельного участка; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного 

участка; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение 

которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики 

сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

 местоположение и окружение; 

 целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный 

участок; 

 физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

 транспортная доступность; 

                                                           
2
 «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденные 

распоряжением Минимущества России № 568-р от 07.03.2002 г. 
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 инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к 

ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 

 условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и 

заемных средств, условия предоставления заемных средств); 

 условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными 

средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 

 обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный 

участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность 

покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

 изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом 

до даты проведения оценки. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются 

в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. 

При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся 

на рынке характеристик сделок с земельными участками. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены 

единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога в целом. 

Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении.   

Подбор аналогов 

При поиске информации о сделках и предложениях к продаже Оценщиками были отобраны 

участки, которые по своим основным параметрам (категория земли, разрешенное использование) 

могут рассматриваться как сопоставимые объекты.  

Для оцениваемых нежилых помещений доля земельного участка составляет 1714,0 кв.м. 

Земельный участок принадлежит собственнику нежилых помещений на праве долгосрочной 

аренды. Категория земли – земли населенных пунктов, разрешенный вид использования – для 

эксплуатации проектно-конструкторского института. 

Оценщиками были подобраны 3 участка-аналога категории земель – земли населенных 

пунктов, для строительства коммерческой недвижимости. Все выбранные объекты-аналоги 

сопоставимы с объектом оценки по условиям финансирования, условиям и времени продажи 

(предложения). 

Краткая характеристика объектов-аналогов и расчет стоимости земельного участка 

методом сравнения продаж представлены в таблице ниже.  
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Таблица 11-4 Описание объектов-аналогов  

Параметр аналога  Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Адрес месторасположения 

Москва, район Алтуфьевский, 

Алтуфьевское ш., вл. 79а, стр. 

25, к/н 77:02:0003002:108 

Москва, район Очаково-

Матвеевское, Рябиновая ул., 

69С1 

Москва, проспект Маршала 

Жукова  

Москва, ул Академика 

Анохина, 34к3  

Округ СВАО ЗАО СЗАО ЗАО 

Состояние подъездных путей, 

возможность круглогодичного 

доступа к объекту 

асфальтированный подъезд асфальтированный подъезд асфальтированный подъезд асфальтированный подъезд 

Площадь земельного участка, кв. м 
1963 кв.м. (ООО "Вектор 

арендует 1714 кв.м.") 
8 000,00 5 500,00 1 530,00 

Категория земельного участка земли населенных  пунктов земли населенных пунктов земли населенных пунктов земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 

земельного участка 

эксплуатация 

административно-складских 

помещений 

для строительства офисно-

складского комплекса 

для строительства техцентра 

или АЗС 

для строительства медцентра 

или административного 

здания 

Передаваемые права право долгосрочной аренды право долгосрочной аренды право долгосрочной аренды право долгосрочной аренды 

Рельеф участка Преимущественно ровный Преимущественно ровный Преимущественно ровный Преимущественно ровный 

Наличие улучшений на земельном 

участке 
условно свободный свободный от застройки свободный от застройки свободный от застройки 

Наличие инженерных сетей, их 

состояние, сложности с 

подключением и отпуском 

мощностей (электричество, газ, 

вода) 

по границе участка 
получены и оплачены ТУ, но 

не заведены на участок 
по границе по границе 

Дата предложения окт.17 окт.17 окт.17 окт.17 

Источник информации (Агентство, 

сайт, агент, телефон) 
  

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

an/165628715/ 

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

melnye_uchastki/uchastok_55_

sot._promnaznacheniya_48042

6547 

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

melnye_uchastki/uchastok_15.3

_sot._promnaznacheniya_1062

757094 

Цена предложения объекта, руб.   130 000 000,00 95 000 000,00 29 000 000,00 

Цена предложения, руб./кв.м   16 250 17 273 18 954 
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Таблица 11-5 Определение рыночной стоимости права аренды земельного участка сравнительным подходом 

Элементы сравнения  
Единицы 

сравнения 
Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Цена предложения   руб./кв. м   16 250 17 273 18 954 

1. Качество передаваемых прав           

1.1. Обременение    
обременения не 

зарегистрированы 

обременения не 

зарегистрированы 

обременения не 

зарегистрированы 

обременения не 

зарегистрированы 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м   16 250 17 273 18 954 

1.2. Качество прав на земельный участок    право долгосрочной аренды 
право долгосрочной 

аренды 

право долгосрочной 

аренды 

право долгосрочной 

аренды 

Корректировка %   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м   16 250 17 273 18 954 

2. Условия финансирования   типичные рыночные типичные рыночные типичные рыночные типичные рыночные 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м   16 250 17 273 18 954 

3. Особые условия   
особые условия продажи не 

зарегистрированы 

особые условия 

продажи не 

зарегистрированы 

особые условия 

продажи не 

зарегистрированы 

особые условия 

продажи не 

зарегистрированы 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м   16 250 17 273 18 954 

4.Условия рынка           

4.1. Изменение цен во времени   Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м   16 250 17 273 18 954 

4.2. Отличие цены предложения от цены 

сделки 
    

уторгование 

предусмотрено 

уторгование 

предусмотрено 

уторгование 

предусмотрено 

Корректировка %   -15,3% -15,3% -15,3% 

Скорректированная цена   руб./кв.м   13 764 14 630 16 054 

5. Категория земель   земли населенных  пунктов 
земли населенных  

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена       13 764 14 630 16 054 

6. Вид разрешенного использования   

эксплуатация 

административно-складских 

помещений 

для строительства 

офисно-складского 

комплекса 

для строительства 

техцентра или АЗС 

для строительства 

медцентра или 

административного 

здания 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена   руб./кв.м   13 764 14 630 16 054 
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Элементы сравнения  
Единицы 

сравнения 
Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

7. Местоположение           

7.1. Местоположение   

Москва, район 

Алтуфьевский, 

Алтуфьевское ш., вл. 79а, 

стр. 25, к/н 

77:02:0003002:108 

Москва, район 

Очаково-Матвеевское, 

Рябиновая ул., 69С1 

Москва, проспект 

Маршала Жукова  

Москва, ул Академика 

Анохина, 34к3  

Округ  СВАО ЗАО СЗАО ЗАО 

Корректировка %   -20% -16% -20% 

Скорректированная цена   руб./кв.м   11 011 12 289 12 843 

7.2. Состояние подъездных путей, 

возможность круглогодичного доступа к 

объекту 

  асфальтированный подъезд 
асфальтированный 

подъезд 

асфальтированный 

подъезд 

асфальтированный 

подъезд 

Корректировка %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена   руб./кв.м   11 011 12 289 12 843 

8. Физические характеристики 

8.1. Площадь земельного участка кв. м 1 963,00 8 000,00 5 500,00 1 530,00 

Корректировка     12,73% 9,19% -2,10% 

Скорректированная цена   руб./кв.м   12 413 13 418 12 573 

8.2. Состояние участка   условно свободный свободный от застройки свободный от застройки свободный от застройки 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная цена на условия сделки руб./кв.м   12 413 13 418 12 573 

9. Дополнительные характеристики 

9.1.Ограничения, обременения   без обременений без обременений без обременений без обременений 

Корректировка, руб.   0% 0% 0% 

Скорректированная цена   руб./кв.м   12 413 13 418 12 573 

9.2. Доступные инженерные коммуникации   по границе участка 

получены и оплачены 

ТУ, но не заведены на 

участок 

по границе по границе 

Корректировка, руб.   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена на условия сделки руб./кв.м   12 413 13 418 12 573 

Рыночная стоимость права аренды земельного участка на основе сравнительного 

подхода, руб./кв. м. 
12 801,00   

Рыночная стоимость права аренды земельного участка на основе сравнительного 

подхода, руб. 
25 128 000,00   

Рыночная стоимость права аренды земельного участка площадью 1714 кв.м.на 

основе сравнительного подхода, руб. 
21 941 000,00   

Источник: расчеты Оценщиков 
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Расчет стоимости Объекта оценки с применением метода корректировок 
Чтобы привести объекты сравнения к исследуемому объекту на дату оценки, выполнялись 

корректировки цен предложений объектов-аналогов по каждому из ценообразующих факторов 

(каждой позиции элементов сравнения), характерному для рынка земельных участков. 

Корректировки объектов проводились по следующим показателям, приближающим 

выбранные объекты-аналоги к оцениваемому объекту: 

- поправка на торг; 

- экономические характеристики; 

- передаваемые имущественные права; 

- условия финансирования; 

- условия продажи; 

- условия рынка (дата предложения); 

- местоположение и окружение; 

- физические характеристики, в том числе: 

- категория земель; 

- разрешенное использование; 

- площадь (масштаб); 

- транспортная доступность; 

- наличие инженерных коммуникаций. 

В качестве окончательного решения о величине рыночной стоимости, определенной с 

применением сравнительного подхода, принималось взвешенное значение.  

Обоснование вносимых поправок. Комментарии к таблице 11-5. 

При корректировке цен объектов-аналогов все поправки производятся от объекта-аналога к 

Объекту оценки, корректируются цены аналогов, то есть в процессе корректировки определяется, 

сколько бы стоил аналог, если бы он имел те же характеристики, что и Объект оценки. 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) прав 

Одним из основных ценообразующих факторов является сущность имущественных прав на 

земельный участок к реализации. На рынке земли г. Москвы существует два основных типа 

данных прав: наиболее распространенное - право аренды и право собственности на земельный 

участок. 

Аренда — форма имущественного договора, при которой собственность передаётся во 

временное владение и пользование (или только во временное пользование) арендатору за 

арендную плату. Данное право не включает право распоряжения имуществом, а только права его 

владения и пользования. 

Право собственности - наиболее полный комплекс прав, которым может обладать субъект 

права в отношении своего имущества. Собственнику, как указано в п. 1 ст. 209 ГК РФ, 

принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. 

В данном отчете проводится расчет права долгосрочной аренды земельного участка, 

обременение права не учитываются.  

Выбранные объекты-аналоги продаются на открытом рынке на правах долгосрочной аренды, 

обременение права отсутствует (определено из беседы с собственниками участков).   

Учитывая сопоставимость передаваемых прав, корректировка не вводится.  

Условия финансирования сделки. Данная корректировка предполагает учет 

специфических условий финансирования. Всем объектам-аналогам, равно как и Объекту оценки, 

присущи типичные условия финансирования. Корректировка равна нулю. 

Условия продажи по всем объектам-аналогам являются рыночными, следовательно, 

корректировка равна нулю. 

Условия рынка (изменение цены за период между датой сделки и оценки) Поправка 

используется для учета темпов роста цен, в случае наличия продолжительного временного лага 

между датой продажи (датой публичной оферты) и датой оценки. Временной период, в котором 

подобраны объекты-аналоги сопоставим с датой оценки, корректировка не требуется. 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B1%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_(%D1%84%D0%B0%D0%BA%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0%D1%82%D0%BE%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%BC%D1%83%D1%89%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BE_%D0%B2%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BE_%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BE_%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%8F%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
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Условия рынка (скидка к цене предложения) Поправка сделана с учетом того, что 

реальная цена предложения отличается от стартовой цены (цены в результате переговоров 

продавца и покупателя). 

Оценщиком были проведены переговоры с риэлторами агентств недвижимости (АН 

«Инком-Недвижимость», тел. +7 (495) 363-02-20 Наталия; АН Риэлти Эксперт, тел. +7 (495) 687-

87-62 Сергей; АН МИЦ-Недвижимость тел. 8 9587639046, АН «Миэль» тел: 8 9099072265 которые 

занимаются продажей и сдачей в аренду коммерческой недвижимости в Московской области. В 

результате переговоров было выявлено, что скидка на торг для цен земельных участков находится 

в диапазоне от 10% до 30%. Максимальные скидки на торг возникают при продаже неосвоенных 

земельных участков, без коммуникаций, в районах с низким уровнем развития инфраструктуры.  

Ниже приведена информация о значении скидки на торг, представленной в Сборнике 

расчетных данных СРД 2017. 

 
 
Таблица 11-6 Расчет корректировки на торг 

Наименование источника 

информации 

Минимальное значение 

корректировки, % 

Среднее значение 

корректировки, % 

Максимальное значение 

корректировки, % 

СРД 2017 9,00% 10,50% 12,00% 

Мнение специалистов риэлторов 10,00% 20,00% 30,00% 

 Значения среднее 9,50% 15,30% 21,00% 

Относительно скидки на торг для оцениваемого земельного участка риелторы  

придерживаются мнения, что скидка будет находиться в диапазоне среднего значения. 

Оценщиком принято среднее значение скидки на торг в размере -15,3%.  

Вид использования (зонирование, категория земель, разрешенное использование)  

Все подобранные объекты-аналоги, как и Объект оценки, относятся к земельным участкам 

категории – земли населенных пунктов. Разрешенный вид использования оцениваемого 

земельного участка для эксплуатации помещений проектно-конструкторского института.. 

Земельные участки объектов-аналогов имеют разрешенный вид использования для строительства 

многофункциональных, административных зданий. Корректировка не вводится.  

Месторасположение объекта (транспортная доступность и состояние подъездных путей) 

Важным фактором в формировании стоимости объектов недвижимого имущества является 

местоположение и окружение земельного участка.  

Объект оценки расположен в СВАО г. Москвы. Объекты-аналоги расположены в ЗАО и 

СЗАО. Учитывая не достаточность информации, о формировании цены земельного участка в 
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зависимости от месторасположения на основе данных по сделкам на рынке земли, оценщиком 

взята информация из обзора рынка офисной недвижимости. Оценщик исходил из допущения, что 

аналогичная зависимость цены от месторасположения сохранится при продаже земельного 

участка под строительство административного здания.  

 

  
Таблица 11-7 Расчет корректировки на месторасположение 

Местоположение 

Москва, район 

Алтуфьевский, 

Алтуфьевское ш., 

вл. 79а, стр. 25, к/н 

77:02:0003002:108 

Москва, район 

Очаково-

Матвеевское, 

Рябиновая ул., 

69С1 

Москва, проспект 

Маршала Жукова  

Москва, ул 

Академика 

Анохина, 34к3  

Округ СВАО ЗАО СЗАО ЗАО 

Среднее значение 

арендной ставки, 

руб. 

11900,00 14800,00 14100,00 14800,00 

Корректировка, %   -20% -16% -20% 

Для объектов-аналогов введены следующие корректировки: №1-«-20%», №2-«-16%», №3-«-

20%». 

Физические характеристики (площадь участка) 

Площадь земельного участка оказывает влияние на величину его стоимости. Чем больше 

площадь продаваемого участка, тем он, как правило, стоит дешевле по сравнению с аналогичным 

по назначению, но меньшей площади. 

Масштабный фактор представляет собой коэффициент уменьшения / увеличения удельной 

стоимости земельных участков в зависимости от диапазонов, к которым принадлежит объект 

оценки и объект – аналог. 

Статистическое исследование зависимости цены на земельные участки под 

промышленными объектами от размера участка провел А.Д. Власов
3
. 

Таблица 11-8 Коэффициенты корректировки удельной кадастровой стоимости земельного участка на 

размер его площади (КS) 

№ п/п Площадь участка, кв. м Коэффициент поправки (Ks) 

1 до 5 000 включительно 1,35 

2 от 5 000 до 10 000 включительно 1,25 

                                                           
3
 Источник информации: А.Д. Власов, «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промышленными объектами в поселениях», журнал 

«Имущественные отношения в Российской Федерации», №1(40). Поправка на площадь подчиняется экспоненциальной зависимости 
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№ п/п Площадь участка, кв. м Коэффициент поправки (Ks) 

3 от 10 000 до 50 000 включительно 1,06 

4 от 50 000 до 100 000 включительно 1,00 

5 от 100 000 до 250 000 включительно 0,93 

6 от 250 000 до 500 000 включительно 0,88 

7 от 500 000 до 1 000 000 включительно 0,83 

8 от 1 000 000 до 2 500 000 включительно 0,78 

9 от 2 500 000 до 5 000 000 включительно 0,75 

10 от 5 000 000 и выше 0,71 

Эта зависимость отражена на графике, представленном ниже. 

Зависимость цены на земельные участки под промышленными объектами от размера 

участка 

 
Наиболее точно (коэффициент корреляции 0,9922) эту зависимость описывает следующее 

уравнение: 

, где: 

КS – коэффициент корректировки; 

S – площадь земельного участка, соток. 

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей 

формулы: 

, где: 

КП – размер корректировки на площадь земельного участка; 

СОО – расчетное значение коэффициента корректировки удельной кадастровой стоимости 

земельного участка на размер его площади для объекта оценки; 

СОА – расчетное значение коэффициента корректировки удельной кадастровой стоимости 

земельного участка на размер его площади для объекта-аналога. 
 

Таблица 11-12 Расчет корректировки на площадь для объекта оценки: Общая долевая 

собственность: 14477/808470 на земельный участок площадью 80847,0 кв.м. 

Наименование объекта Площадь, кв.м. 
Расчетное значение 

коэффициента поправки 

Размер 

корректировки на 

площадь, % 
Объект оценки 1 963 0,96153018  

Аналог №1 8 000 0,85293404 12,73% 

Аналог №2 5 500 0,88063529 9,19% 

Аналог №3 1 530 0,98218850 -2,10% 
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Физические характеристики (рельеф участка)  
Оцениваемый земельный участок ровный, не наблюдается существенных перепадов высот, 

не подвергается затоплению. Объекты-аналоги имеют аналогичные характеристики, 

корректировка не вводилась.  

Физические характеристики (наличие строений на участке)  
Объект оценки это застроенный земельный участок, который оценивается как условно 

свободный. Объекты-аналоги это не застроенные участки. Размер корректировки равен 0%.   

Физические характеристики (доступные инженерные коммуникации) 
Оцениваемый участок рассматривается как условно свободный. К участку подведены все 

коммуникации (условно по границе). У аналогов коммуникации также по границе, корректировка 

не вводилась 
 

Право долгосрочной аренды земельного участка площадью 1 714,0 кв.м., расположенного по адресу: 

Москва, ш. Алтуфьевское, вл. 79А, стр. 25, к/н 77:02:0003002:108 составляет: 

21 941 000 (Двадцать один миллион девятьсот сорок одна тысяча) рублей 00 копеек РФ 

 

 

12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОХОДНЫМ 

ПОДХОДОМ 

Доходный подход определяет стоимость объекта приведением ожидаемых будущих доходов 

к их текущей стоимости на момент оценки.  

Основные принципы оценки доходного актива — принцип ожидания и принцип замещения.  

Принцип ожидания для данного подхода является основным методообразующим принципом. 

Он гласит, что стоимость (V) актива определяется нынешней (сегодняшней, текущей) ценностью 

(PV — от англ. present value) всех его будущих доходов (I): , где (k) — период владения активом. 

Формализуется данный подход путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых 

собственностью, в настоящую (текущую) стоимость. 

В рамках доходного подхода различают метод прямой капитализации и метод капитализации 

доходов по норме отдачи на капитал.  

В основе этих методов лежит анализ и оценка чистого операционного дохода и 

коэффициента капитализации или дисконтирования. 

 Рассчитывается потенциальный валовой доход (ПВД) на основе анализа текущих ставок на 

рынке аренды для объектов-аналогов; 

 Рассчитываются потери от неполной загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных арендных 

платежей на основе анализа рынка;  

 Рассчитанную величину вычитают из ПВД и определяют действительный валовой доход 

(ДВД); 

 Рассчитывается стоимость операционных расходов (ОР) возникающих при эксплуатации 

недвижимости; 

 Далее, стоимость ОР вычитается и из ДВД. В результате получают величину чистого 

операционного дохода (ЧОД); 

На последнем этапе, величина чистого операционного дохода ЧОД пересчитывается в 

текущую стоимость одним из двух методов:  

 метод прямой капитализации;  

 метод капитализации по норме отдачи на капитал.  
 

Метод прямой капитализации 

Метод прямой капитализации позволяет капитализировать постоянные доходы в текущую 

стоимость объекта, он наиболее применим к объектам, приносящим стабильный фиксированный 
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доход. При этом используются одномоментные показатели. Стоимость имущества рассчитывается 

по формуле капитализации дохода: 

V=I / R, где: 

V – рыночная стоимость объекта недвижимости (улучшения земельного участка + стоимость 

имеющегося права на земельный участок); 

I – величина дохода; 

R – коэффициент капитализации. 

В данном отчете при использовании доходного подхода рыночная стоимость оцениваемых 

объектов определялась с помощью метода прямой капитализации, т.к. объекты находятся в стадии 

генерации типичных доходов и в дальнейшем будут приносить стабильный доход.  

Для определения потенциального валового дохода была рассчитана ставка арендной платы. 

Расчет арендной ставки проводился методом сравнения продаж.  

Ниже представлены наиболее типичные текущие рыночные арендные ставки по объектам. 

В качестве единицы сравнения по всем аналогам выбрана цена за единицу площади - 1кв.м., 

как наиболее удобной и общепринятый параметр для выбранных объектов сравнения.  

Расчет средневзвешенной ставки арендной платы за помещения объекта оценки основывался 

на арендных ставках приведенных аналогов с учетом внесения корректировок, учитывающих 

различия сравниваемых объектов, с последующим присвоением каждому объекту весового 

коэффициента. 

Корректировки объектов проводились по следующим показателям, приближающим 

выбранные объекты-аналоги к объекту оценки: торг (условия предложения); условия рынка (время 

публичной оферты); местоположение; размер (площадь); этаж; состояние. 

Учитывая анализ наилучшего и наиболее эффективного использования, подбирались аналоги 

офисного назначения, расположенные в окружении станции метро Алтуфьево и Бибирево. 

Учитывая то, что в районе месторасположения объекта оценки (район метро Алтуфьево и 

Бибирево) практически отсутствуют предложения по сдаче в аренду складских объектов, 

сопоставимых с оцениваемым по назначению и площади, оценщиком принято решение рассчитать 

стоимость офисных помещений, а арендную ставку за складские помещения получить путем 

использования переводного коэффициента на основании данных сайта https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1179-na-naznachenie-

ispolzovanie-zdanij-pomeshchenij-na-01-10-2017-goda (отношение цен/арендных ставок офисных 

помещений к складским составляет 2,38, т.е. переводной коэффициент составляет: 1/2,38=0,42). 

 

Обоснование величины арендопригодных площадей 

В качестве арендопригодных площадей принимается общая площадь оцениваемых 

помещений, учитывая планировку и назначение объекта оценки (офисные помещения (1 568,7 

кв.м.*) и складские со вспомогательными помещениями (5 908,7)). 

  

Определение потенциального операционного дохода 

Потенциальный валовой доход (ПВД) – доход, который можно получить от недвижимости 

при 100% занятости без учета всех потерь и расходов.  

Потенциальный валовой доход определяется следующим образом:  

ПВД = Aкор × SПВД, где: 

Aкор – скорректированная ставка аренды объекта оценки; 

SПВД – площадь объекта оценки, сдаваемая в аренду. 

При расчете потенциального валового дохода обычно используются рыночные данные об 

аренде площадей с учетом мест общего пользования оцениваемого помещения или его аналогов, а 

также прогнозы специалистов относительно возможных изменений арендных ставок.  

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1179-na-naznachenie-ispolzovanie-zdanij-pomeshchenij-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1179-na-naznachenie-ispolzovanie-zdanij-pomeshchenij-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1179-na-naznachenie-ispolzovanie-zdanij-pomeshchenij-na-01-10-2017-goda
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Таблица 12-1 Объекты-аналоги по аренде  

Характеристика объекта-

аналога 
 Аналог №1   Аналог №2   Аналог №3   

Назначение  Офисное Офисное Офисное Офисное 

Описание  

Аренда от собственника. 

Офисное помещение, 152,00 

кв.м . Отдельно стоящий 

новый бизнес комплекс. 

Имеется развитое 

транспортное сообщение, 5 

минут пешком от метро 

Бибирево  

Отделка, Вентиляция, 

кондиционирование. 

Круглосуточная охрана, 

видеонаблюдение. 

В арендную ставку все 

включено. Собственный 

паркинг на 100 машиномест. 

Договор аренды заключается 

как на 11 месяцев, так и на 

долгосрочной основе Торг. 

Административное здание 

заводоуправления 

представляет собой 4-х 

этажное строение.  

Здание располагается 

фасадом на ул. Стандартная  

Помещение на 4-м этаже. 

Четыре комнаты: 17.1; 70.6; 

33.4; 33.7 м2 

- Телефоны МГТС, интернет. 

- Охрана, контроль доступа.  

Парковка стихийная. 

Арендная ставка на офисные 

помещения 8000 руб. за кв. м 

в год, вкл. НДС и КП; 

Офис в аренду 170 метров. 

Многофункциональный 

офисно-торговый и жилой 

комплекс общей площадью 33 

413 кв. м, состоящий из 4-х 

зданий. Здание 1 - 6-этажное 

(3 подземных и 3 наземных 

этажа) жилое здание с 

торговыми площадьми. 

Здание-2 - 9-этажное офисное 

здание общей площадью 15 

400 кв.м с подземной 

парковкой на 147 м/м. 

Современные инженерные 

системы и коммуникации. 

Развитая инфраструктура. 

Удобный доступ к МКАД и 

другим транспортным 

магистралям города. 

Операционные расходы и 

коммунальные платежи 

включены в стоимость 

Собственник предлагает Вам 

в долгосрочную аренду, 

офисное помещение, 

находящееся на четвертом 

этаже в Торгово-

развлекательном центре 

Маркос-Молл площадь - 244 

м2. Арендная ставка 200000 

рублей в месяц, в том числе 

НДС. Каникулы 2 недели. 

Коммунальные платежи 

включены в стоимость 

аренды. Гостевая 

огражденная автостоянка. 

Место расположения  
Москва, район Алтуфьевский, 

Бибиревская ул., 8к1 

Москва, район Алтуфьевский, 

Стандартная ул., 6С38 

Москва, район Алтуфьевский, 

Алтуфьевское ш., 48к1 

Москва, Алтуфьевское ш., 

70К1 

Общая площадь, кв.м.  152 154,8 170 244 

Ежемесячная арендная ставка 

без учета НДС, руб. кв.м. 
9 600  8 000  10 089  9 828  

Источник информации 
https://www.cian.ru/rent/com

mercial/152253430/ 
https://www.cian.ru/rent/com

mercial/152436860/ 
https://www.cian.ru/rent/com

mercial/165535833/ 
https://www.cian.ru/rent/com

mercial/165425698/ 
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Описание корректировок 

Условия предложения. Величина скидки на торг зависит от устойчивости рынка. Согласно 

данным сайта https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/1183-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-

2017-goda скидка а торг в октябре 2017 г. для офисных объектов при аренде для города Москвы составляет – 

4%. 

 
 

 

Оценщиком принято среднее значение скидки на торг для аренды офисных помещений в 

размере -4%, учитывая характеристики объектов-аналогов и текущую ситуацию на рынке 

коммерческой недвижимости.  

Корректировка на условия рынка (время предложения) является одним из основных 

элементов сравнения сопоставимых продаж, в связи с тем, что рыночные условия с течением 

времени меняются. Временной период, в котором подобраны аналоги, сопоставим с датой 

проведения оценки. Корректировка равна нулю. 

Корректировка на местоположение и транспортную доступность  

Важным фактором, определяющим стоимость объекта недвижимости, является место его 

расположения. Это объясняется тем, что места расположения объекта оценки и его аналога могут 

существенным образом отличаться по таким показателям, как транспортная доступность, 

развитость инфраструктуры населенного пункта, в котором располагается аналог, состав 

окружения и т. п.  

В данном случае корректировка не вводилась, т.к. местоположение объектов-аналогов и 

объекта оценки сопоставимо. 

Корректировка на состояние и качество отделки  

Корректировки не вводились, учитывая качество внутренней отделки, техническое состояние 

помещений объекта оценки и объектов-аналогов (хорошее).  

Корректировка на площадь  

Площадь, также как и многие факторы сказывается на величине стоимости объектов 

недвижимости. Чем больше площадь сравниваемого объекта, тем дешевле стоит его 1 кв.м. по 

сравнению с аналогичным по назначению и классу объектом, но меньшей площади. Чем меньше 

площадь, тем больше потенциальных покупателей и выше спрос.  

В данном случае, объект оценки и аналоги могут сдаваться частями, корректировка на 

площадь не вводится.  

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1183-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1183-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1183-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2017-goda
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Корректировка на наличие коммуникаций  

Учитывая сопоставимость, корректировка равна 0%. 

Корректировка на назначение объекта 

Корректировка на назначение вводится, так как объект оценки и объекты-аналоги возможно 

использовать для торгово-офисных целей.  

Корректировка на класс качества 
Корректировка вводилась для аналога №2 (офисное помещение класса С), т.к. объект оценки 

и аналоги №1,2,4 – офисные помещения класса В. 

Корректировка вводилась на основании данных сайта в сети Интернет 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/1185-na-klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-

pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2017-goda и составила +40%. 

 
 

Таблица 12-2  Расчет стоимости права пользования объектами оценки 

Элементы 

сравнения 
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

1 2 3 4 

Ставка арендной 

платы с учетом НДС, 

руб. кв.м. 

  9 600  8 000  10 089  9 828  

Условия рынка 

(время продажи) 
октябрь 2017 октябрь 2017 октябрь 2017 октябрь 2017 октябрь 2017 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Корректировка, руб.   0,0 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная 

ставка, руб./кв.м. 
  9600 8000 10089 9828 

Разница между 

стоимостью 

предложения и 

ценой арендной 

ставки (скидка на 

торг) 

  
цена 

предложения 

цена 

предложения 

цена 

предложения 

цена 

предложения 

Корректировка   -4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Корректировка, руб.   -384,0 -320,0 -404,0 -393,0 

Скорректированная 

ставка, руб./кв.м. 
  9216 7680 9685 9435 

Площадь, кв. м 1 568,7 152,0 154,8 170,0 244,0 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

ставка, руб./кв.м. 
  9216 7680 9685 9435 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1185-na-klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1185-na-klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1185-na-klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2017-goda
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Элементы 

сравнения 
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

1 2 3 4 

Адрес 

местоположения, 

транспортная 

доступность 

Москва, район 

Алтуфьевский, 

Алтуфьевское 

ш., 79АС25 

Москва, район 

Алтуфьевский, 

Бибиревская ул., 

8к1 

Москва, район 

Алтуфьевский, 

Стандартная ул., 

6С38 

Москва, район 

Алтуфьевский, 

Алтуфьевское 

ш., 48к1 

Москва, 

Алтуфьевское 

ш., 70К1 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Корректировка, руб.   0,0 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная 

ставка, руб./кв.м. 
  9216 7680 9685 9435 

Техническое 

состояние 
хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

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

Корректировка, руб.   0,0 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная 

ставка, руб./кв.м. 
  9216 7680 9685 9435 

Назначение 
Офисное, класс 

В 

Офисное, класс 

В 

Офисное, класс 

С 

Офисное, класс 

В 

Офисное, класс 

В 

Корректировка   0,00% 40,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

ставка, руб./кв.м. 
  9216 10752 9685 9435 

Наличие 

инженерных 

коммуникаций 

все 

коммуникации 

Все 

коммуникации 

Все 

коммуникации 

Все 

коммуникации 

Все 

коммуникации 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Корректировка, руб.   0,0 0,0 0,0 0,0 

Скорректированная 

ставка, руб./кв.м. 
  9216 10752 9685 9435 

Рыночная стоимость арендной платы, 

руб./кв.м. в год с учетом НДС 
9 772,00 

Рыночная стоимость арендной платы 

за офисные помещения, руб./кв.м. в 

год без учета НДС 

8 281,36 

Рыночная стоимость арендной платы 

за складские помещения, руб./кв.м. в 

год без учета НДС 

3 479,56 

 

Определение действительного валового дохода 

Действительный валовой доход (ДВД) – определяется как ПВД за вычетом потерь от 

недоиспользования помещений и неполучение платежей.  

При использовании помещений в свете перспективы развития среды, окружающей объект 

оценки, недозагрузка должна расти с ростом предложения аналогичных объектов. В зарубежной 

практике недозагрузка на уровне 5-20% считается нормальной (позволяющей оперативно 

ремонтировать освобождённые помещения и иметь площади, которые могут быть сданы по более 

высоким ставкам при росте рыночных цен на недвижимость). Учитывая местоположение объекта 

оценки, недозагрузка принимается на уровне 6% для офисных помещений и 2% - для складских 

объектов (согласно данным с сайта в сети Интернет: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-

01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1191-effektivnost-arendoprigodnykh-

ploshchadej-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-10-2017-goda). 
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Определение чистого операционного дохода 

Чистый операционный доход (ЧОД) – действительный валовой доход за вычетом 

операционных расходов определяется по формуле: 

ЧОД = ДВД – ОР – РЗ, где: 

ОР – операционные расходы; 

РЗ - отчисления в фонд замещения. 

ОР – это периодические ежегодные эксплуатационные расходы на содержание недвижимости, 

непосредственно связанные с получением действительного валового дохода. Операционные расходы 

состоят из условно постоянных и условно переменных расходов. 

Определение операционных расходов 

Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения 

нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода. Операционные расходы 

принято делить на постоянные и переменные. 

При оценке объекта недвижимости обычно выделяют следующие статьи операционных 

расходов: 

Условно-постоянные: 

 налог на недвижимость; 

 эксплуатационные расходы; 

 расходы на текущий ремонт;  

Условно-переменные: 

 расходы на управление объектом.  

Уровень операционных расходов для объектов оценки принят на уровне 22% для офисных 

помещений и 18% - для складских объектов (согласно данным с сайта в сети Интернет: 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/1193-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-10-

2017-goda). 



Определение рыночной стоимости нежилого помещения общей площадью 7 477,40 кв.м., расположенного по адресу: Москва, ш. 

Алтуфьевское, д. 79А, стр. 25, принадлежащих ООО «Вектор» 

 

ООО «Международный центр оценки и консалтинга» 72 

 
 

Определение ставки дисконтирования и капитализации 

Ставка капитализации используется для расчета текущей стоимости объекта недвижимости 

на основе прогнозируемого годового дохода. Ставка капитализации определяется как сумма 

нормы прибыли на доступные альтернативные инвестиционные возможности с сопоставимыми 

рисками и нормы возврата инвестированного капитала. Из-за отсутствия информации по 

сопоставимым объектам, достаточной для применения метода рыночной экстракции, ставка 

капитализации определялась суммированием ставки дисконтирования (нормы отдачи на 

вложенный капитал) и нормы возврата инвестированного капитала.  

Расчет ставки дисконтирования производится методом кумулятивного построения 

(суммирования). Данный метод предполагает определение базовой безрисковой ставки и премий 

за риски, связанные с инвестициями в недвижимость, ликвидности данного типа недвижимости и 

рисками управления этими инвестициями (инвестиционный менеджмент).  

В качестве безрисковой ставки принята рублевая доходность по ОФЗ-26218 со сроком 

погашения 17.09.2031 года, которая на дату оценки составила 7,67%.
4
 

                                                           
6
 http://www.dohod.ru/ik/analytics/bonds 
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Премия за риск вложения в недвижимость Инвестирование в недвижимость, 

приносящую доход, является наиболее прибыльным. Привлекательность приобретения доходной 

недвижимости заключается в отдаче от инвестиций после погашения операционных расходов. 

Однако в этом случае выше риск из-за низкой ликвидности недвижимости и длительности срока 

окупаемости вложенных средств. 

Вложения в недвижимость, как и вложения в корпоративные ценные бумаги являются 

долгосрочными. 

Известно, что любое ожидание представляет собой вероятностную категорию. Всегда 

существует вероятность (риск) неполучения расчетного результата. У разных активов эти риски 

разные. Например, с точки зрения будущего дохода операции, связанные с недвижимостью, 

обладают более высоким риском, чем операции с ценными бумагами. А операции с ценными 

бумагами вероятнее всего более рискованны, чем банковские депозиты, и т.п. В литературе 

существует много определений риска. Все они носят, как правило, качественный характер. 

Например, риск определяется как возможность получения нежелательных результатов (убытки, 

потери, ущерб, банкротство и т.д.) как в общем случае, так и по отдельным видам риска. Под 

риском понимается вероятность (угроза) потери предприятием части своих ресурсов, 

недополучения доходов или появления дополнительных расходов в результате осуществления 

своей деятельности. При этом риск используется как критерий сравнимости инвестиционных 

проектов. Сравнивая инвестиционные проекты, говорят о разных степенях риска. Классической 

мерой степени риска является стандартное отклонение дохода от некоторой средневзвешенной 

величины. 

Ясно одно, чем выше степень риска получения дохода от того или иного вида деятельности, 

тем выше в абсолютном выражении должна быть ставка дисконтирования этого дохода при 

оценке актива, связанного с этой деятельностью, т.е. норма прибыли на инвестиции в актив 

пропорциональна риску инвестирования в этот актив. 

При этом очевидно, для инвестора существует какой-то минимальный уровень доходности, 

ниже которого он даже не будет рассматривать возможность вложений денежных средств в какой-

либо актив. 

Экономический смысл премии за риск состоит в требовании инвестора снизить цену 

покупки (объем инвестиций) из-за наличия соответствующего риска. Буквально, при покупке того 

или иного доходного актива инвестор, сознавая, что существует какая-то вероятность потери 
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будущих доходов или издержек на устранение негативных последствий нежелательного события, 

если оно произойдет, потребует для себя премии в виде снижения цены покупки в размере 

текущей стоимости будущих издержек на устранение этих последствий в будущем. 

Несмотря на все риски, инвестиции в бизнес недвижимости имеют множество 

преимуществ, особенно если сравнивать их с общепринятыми активами, такими, как акции и 

облигации. В отличие от инвестирования в данные активы, инвестиции в бизнес недвижимости 

более стабильны: Объект недвижимости относится к фиксированному активу, и цена на объект 

недвижимости возрастает параллельно с ростом инфляции, что обеспечивает более стабильный 

уровень получаемого дохода. 

Стоит особо отметить и тот факт, что при той ситуации, которая сложилась сегодня на 

рынке недвижимости, можно смело рассчитывать на достаточно высокий и стабильный 

коэффициент получаемой прибыли от инвестиционных вложений. 

В целом, инвестиции в недвижимость подвержены рискам, которые вызываются как 

внешними, так и внутренними по отношению к собственности факторами. 

Среди них можно выделить:  

 Ухудшение общей экономической ситуации: риск присутствует (степень риска около среднего), 
т.к. в мире наблюдается напряженная экономическая ситуация (в Европе и США, а соответственно не 

останутся в стороне и остальные страны). 

 Увеличение конкурирующих объектов. 

 Изменение федерального или местного законодательства - изменение налогового законодательства, 
правил зонирования, застройки, изменение федерального или местного законодательства. 

 Риски, связанные с инфляцией оказывают не значительное влияние. 

 Неэффективное управление недвижимостью. 

 Неполучение арендных платежей, не значительно влияет на стоимость недвижимости. 

 Непрофессионализм инвестора – от уровня профессионализма инвестора зависит и стоимость 

объектов недвижимости. 

 Криминогенные факторы, отсутствие полной гарантии от злоупотреблений и мошенничества со 
стороны сотрудников инвестора (особенно для институциональных инвесторов).  

 Финансовые проверки.  

 Неправильное оформление договоров аренды.    
Кроме того, практически во всех случаях большое значение имеют физические 

характеристики объекта – его местоположение, доступность. Эти факторы могут сказаться на 

арендном доходе и возможности его изменения, затратах на строительство и т.п. 

Если говорить о юридическом аспекте – большое значение имеет то, в чей юрисдикции 

актив, как он структурирован с точки зрения перехода прав. 

Расчет премии за риск вложения в недвижимость представлен в таблице ниже. Возможное 

значение премии по каждому фактору принималось в диапазоне от 0 до 10 баллов. 

Таблица 12-3  Расчет величины премии за риск 

Риски инвестирования в 

недвижимость 

Степень зависимости 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Ухудшение общей экономической 

ситуации 
1                  

Увеличение числа конкурирующих 

объектов 
1                 

Изменение федерального или 

местного законодательства 
1                

Риски, связанные с инфляцией 1                 

Неэффективное управление 

недвижимостью 
1                  

Неполучение арендных платежей 1                 

Неэффективный менеджмент, 

непрофессионализм инвестора 
1                   
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Риски инвестирования в 

недвижимость 

Степень зависимости 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Криминогенные факторы, отсутствие 

полной гарантии от злоупотреблений 

и мошенничества со стороны 

сотрудников инвестора (особенно для 

институциональных инвесторов). 

1                 

Финансовые проверки 1                 

Неправильное оформление договоров 

аренды 
1                   

Количество наблюдений 10 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Взвешенный итог 10 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Сумма 10 

Количество факторов 10 

Средневзвешенное значение 

округленно, балла 
1,00 

Величина премии за риск 

инвестирования в недвижимость (1 

балл = 1%) 

1,00% 

 

Премия за низкую ликвидность. Ликви дность (от лат. liquidus — жидкий, перетекающий) — 

экономический термин, обозначающий способность активов быть быстро проданными по цене, близкой к 

рыночной. Ликвидный — обращаемый в деньги. Обычно различают высоколиквидные, низколиквидные и 

неликвидные ценности (активы). Чем легче и быстрее можно получить за актив полную его стоимость, тем 

более ликвидным он является. 

Премия за низкую ликвидность – это поправка на длительность экспозиции при продаже 

объектов недвижимости. Предполагаем, что владелец, выручив средства от продажи оцениваемых 

помещений, мог бы вложить эти средства в другой надежный проект по безрисковой ставке, 

поэтому данная премия вычисляется по формуле: 

П = (Rp × L)/Q, где 

П – премия за низкую ликвидность,  

Rp – безрисковая ставка, 

L – период экспозиции,  

Q – общее количество месяцев в году. 

В данном случае, учитывая особенности объекта оценки (его местоположение, технические 

характеристики (площадь, этажность, планировка, состояние и т.д.), а также учитывая ситуацию 

на рынке коммерческой недвижимости в г. Москве, можно отнести объект оценки к объектам со 

средней ликвидностью, а срок реализации объекта оценки может составлять от 2-х до 12-ти 

месяцев. На основании проведённых интервью с риэлторами одних из крупнейших агентств 

недвижимости г. Москвы (Московское агентство недвижимости RusREALTY, т. +7 (495) 506 53 

48, г. Москва, ул. Воронцовская д.6 стр.2; АН «Азбука жилья», т. 8-985-991-50-68 (г. Москва, пер. 

Сивцев Вражек, 29/16, этаж 6), период экспозиции для объектов оценки, учитывая величину 

площадей, местоположения и иных параметров был определён в размере 4-х месяцев. Таким 

образом, поправка на низкую ликвидность для объектов оценки:  

П = (7,67% × 4)/12 = 2,560%. 

 

Премия за управление (инвестиционный менеджмент) 

Управление инвестициями в недвижимость требует определенных усилий (выбор варианта 

финансирования, отслеживание рынка, принятие решения о продаже или удержания объекта 

недвижимости и др.), которые должны компенсироваться путем включения в премию за 

инвестиционный менеджмент (управление). 

Премия за управление представляет собой объективное требование инвестора, помещающего свои 

денежные средства в доходную недвижимость, а не в безрисковый инструмент, не требующий управления. 
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Премия за инвестиционный менеджмент определяется в интервале от 0 до 5 %, в зависимости от 

сложности управления инвестициями. По мнению специалистов управляющих компаний: 

Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Альфа-Капитал», тел. (495) 

797-31-52, (495) 797-31-52  

Общество с ограниченной ответственностью "Управляющая компания "ОТКРЫТИЕ", тел. (495) 

232-59-73 / (495) 234-44-08 

данная премия для объекта оценки будет составлять 0,5%. 

 
Таблица 12-4  Расчет ставки дисконтирования 

№ п/п Компоненты Значения 

1. Безрисковая ставка, % 7,670% 

2. Поправка на риск вложения в недвижимость, % 1,000% 

3. Поправка на низкую ликвидность, % 2,560% 

4. Поправка на инвестиционный менеджмент, % 0,500% 

5. Ставка дисконтирования (округленно), % 11,730% 

При известной ставке дисконтирования ставка капитализации определяется по формуле: 

R = k + N, где: 

R – ставка капитализации; 

k – ставка дисконтирования; 

N – норма возврата капитала; 

Норму возврата определяется с учетом возмещения капитальных затрат по ставке дисконтирования 

(по методу Инвуда). 

Главная особенность метода Инвуда в том, что формирование фонда возмещения производится по 

норме, равной норме отдачи на собственный капитал.  

Для этого метода, улучшения генерируют снижающийся во времени поток дохода: 1-й год - Х д.е., 

2-й год - (Х – n) д.е., 3-й год – ((Х- n)-n) д.е. и т.д. С экономической точки зрения снижение потока дохода 

объясняется тем, что в процессе эксплуатации объекта недвижимости его улучшения, являющиеся 

источником дохода, изнашиваются и физически и морально (теряют доходные свойства). Однако, 

откладывая часть дохода, который генерирует объект недвижимости, в фонд возмещения, собственник, 

используя его аккумулирующие свойства, компенсирует эти потери полностью. 

Совокупный доход собственника формируется из двух составляющих: из дохода, который 

генерирует объект недвижимости, и дохода фонда возмещения. 

Это значит, что при формировании фонда возмещения по ставке процента, равной ставке дохода на 

капитал (в нашем случае номинальной ставки дисконтирования), имеет место равновеликий (постоянный) 

поток совокупного дохода. Именно это имеют в виду, когда говорят о том, что метод Инвуда используется 

для оценки активов, генерирующих постоянный по величине поток доходов. 

Основная формула расчета имеет следующий вид: 

  
 

(   )   
, где 

N - норма возврата капитала; 

i - ставка дисконтирования. 

n - остаточный экономический срок жизни коммерческого здания составляет – 30 лет 

(http://www.becar.ru/subs/press2php?mes=8719; С.В.Грибовский. - Издательский дом «Питер», 2001, стр.149)  

Тогда норма возврата составит N = 0,437%. 

Таким образом, ставка капитализации составит: 11,730% + 0,437% =  12,167% 

 

Определение рыночной стоимости здания по доходному подходу 

Расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта доходным подходом, по методу 

капитализации, представлен ниже в таблице ниже. 
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Таблица 12-5  Определение рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом 

Наименование 

Помещения 

Офисные 

помещения 

Складские 

помещения 

Площадь аренды, кв.м 1 568,7 5 908,7 

ПВД (потенциальный валовый доход), руб. 12 990 969 20 559 676 

Потери от простоя и неполучения арендной платы (% от 

ПВД) 
6,0% 2,0% 

ДВД(действительный валовый доход), руб. 12 211 511 20 148 483 

Операционные расходы 2 858 013 3 700 742 

ЧОД (Чистый операционный доход), руб. 9 353 498 16 447 741 

Единая ставка капитализации, % 12,167% 12,167% 

Рыночная стоимость объекта оценки по доходному 

подходу без НДС, руб. 
76 879 000,00 135 188 000,00 

Рыночная стоимость объекта оценки по доходному 

подходу без НДС, руб. 
212 067 000,00 

 

 

13. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

В настоящем пункте Отчета мы свели результаты всех используемых подходов с целью 

определения преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработки единой 

стоимостной оценки. При присвоении весов каждому подходу учитывались следующие факторы: 

- учет влияния рыночной ситуации в примененном подходе; 

- учет основных специфических особенностей объекта оценки в подходе (местоположение, 

уникальность, возраст, размер, качество строительства и эксплуатации и т. п.); 

- наличие достоверной исходной информации в примененном подходе; 

- отсутствие грубых допущений в примененном подходе; 

- адекватность примененного подхода (степень соответствия полученной величины 

стоимости понятию рыночной стоимости); 

- наличие учета рисков; 

- степень общего доверия к примененному в оценке подходу. 

Затратный подход 

Затратный подход – способ оценки имущества, основанный на определении стоимости 

издержек на создание, изменение и утилизацию имущества, с учетом всех видов износа. 

Затратный подход основан на принципе, согласно которому осведомленный покупатель не 

заплатит цену большую, чем цена воссоздания собственности, имеющей полезность, одинаковую с 

рассматриваемой собственностью. 

В данном случае затратный подход обоснованно не использовался. 

Доходный подход 

По нашему мнению, доходный подход в данном случае является достаточно объективным, 

так как данный объект недвижимости способен приносить прибыль. Любого потенциального 

инвестора интересует способность объекта недвижимости генерировать денежный поток. Модель 

денежного потока достаточно адекватна, но в тоже время содержит определенные допущения, 

которые влияют на стоимость объекта оценки. Учитывая тот факт, что потенциального покупателя 

интересует способность объекта генерировать денежный поток и срок окупаемости вложений, 

удельный вес по данному подходу составляет 0,5. 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход является наиболее точным инструментом оценки в тех случаях, 

когда имеется достаточное количество рыночных данных для проведения сопоставлений с 

оцениваемым объектом. На взгляд оценщика, найденные объекты-аналоги и проведенный анализ 

рынка соответствующего сегмента рынка недвижимости в достаточной мере отражает ситуацию 
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на рынке аналогичных объектов. Удельный вес по сравнительному подходу составляет 0,5. При 

оценке права аренды земельного участка использовался только сравнительный подход, удельный 

вес сравнительного подхода в данном случае равен 1,0. 

  

Итоги расчетов рыночной стоимости объекта различными методами, а также 

окончательный расчет рыночной стоимости объектов, округленно, представлены ниже в таблицах. 

 

№№ Наименование 

Подходы Рыночная 

стоимость 

без НДС, 

руб.  

затратный вес сравнительный вес доходный вес 

1 

Помещения, назначение: нежилое 

общей площадью 7 477,40 кв.м., 

расположенные по адресу: Москва, 

ш. Алтуфьевское, д. 79А, стр. 25 

обоснованно не 

использовался 
261 209 000 0,5 212 067 000 0,5 236 638 000 

В том числе: 

2 

Право долгосрочной аренды 

земельного участка площадью 1 

714,0 кв.м., расположенного по 

адресу: Москва, ш. Алтуфьевское, 

вл. 79А, стр. 25, к/н 

77:02:0003002:108 

обоснованно не 

использовался 
21 941 000 1,0 

обоснованно не 

использовался 
21 941 000 

 

 

14. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ 
 

На основании вышеприведенных расчетов, можно сделать вывод: 

 

рыночная стоимость нежилых помещений общей площадью 7 477,40 кв.м., 

расположенных по адресу: Москва, ш. Алтуфьевское, д. 79А, стр. 25, принадлежащих ООО 

«Вектор», по состоянию на 16 октября 2017 года, без учета НДС округленно составляет: 
 

236 638 000 (Двести тридцать шесть миллионов шестьсот тридцать восемь тысяч) рублей 00 

копеек РФ, в том числе: 

- право долгосрочной аренды земельного участка площадью 1 714,0 кв.м., расположенного по адресу: 

Москва, ш. Алтуфьевское, вл. 79А, стр. 25, к/н 77:02:0003002:108 составляет: 

21 941 000 (Двадцать один миллион девятьсот сорок одна тысяча) рублей 00 копеек РФ 
 

 

 В конце мы хотим обратить ваше внимание на то, что сделанный нами вывод о рыночной величине 

стоимости для рассматриваемого объекта основан на предположениях (указанных выше при определении 

термина «рыночная стоимость») при которых данный объект может перейти из рук в руки по указанной 

цене. Однако необходимо принять во внимание, что цена, установленная в случае реальной сделки, может 

отличаться от оценочной стоимости, определенной нами, вследствие таких факторов, как мотивы сторон, 

умение сторон вести переговоры, условия сделки (например, финансовые) и иные факторы, 

непосредственно относящиеся к особенностям конкретной сделки. В случае сделки, осуществленной на 

других условиях договора, не оговоренных в данном отчете, происходит изменение величины стоимости 
 

Действительный член Российского Общества 

Оценщиков, оценщик 

 

 Бухалина Валентина Федоровна 

 

 

 

____________________ 
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Документы оценщика 
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