
ИП Арлашин Михаил Николаевич, ОГРНИП: 311501801100036, ИНН: 505400944856 

 

 

 

 

 

 

 

ОТЧЕТ № 2017/03-А 

об определении рыночной стоимости 279/1000 доли в праве 

собственности на здание, расположенное по адресу: г. Москва, 

ул. Свободы, д.35, стр.4 

 

 

 

Заказчик 
Конкурсный управляющий ОАО «Москэб» 

Шакиров С. В. 

Исполнитель ИП Арлашин М. Н. 

Оценщик Поляков А. В. 

Дата проведения оценки «29» июня 2017 г. 

Дата составления отчета «14» июля 2017 г. 

 

 

 

Москва, 2017  



2 

 

Содержание 
Часть 1 «Общие сведения» ................................................................................................................................... 3 

1.1. ОСНОВНЫЕ ФАКТ И ВЫВОДЫ ........................................................................................................... 3 

1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ ......................................................................................................................... 4 

1.3. НОРМАТИВНОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ............................................ 4 

1.4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ .................................................................................................. 5 

1.5. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ ................................................................................................................. 6 

1.6. ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ ................................................................................................... 6 

1.7. СВЕДЕНИЯ ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ И 

ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ ОРГАНИЗАЦИЯХ И СПЕЦИАЛИСТАХ С УКАЗАНИЕМ ИХ 

КВАЛИФИКАЦИИ И СТЕПЕНИ ИХ УЧАСТИЯ В ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ............. 8 

1.8. ДОПУЩЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ .................... 8 

1.9. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ............................................................... 9 

Часть 2 «Описание объекта оценки» .................................................................................................................. 11 

2.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ...................................................................................................... 11 

2.2. ЮРИДИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА .......................................................................................... 11 

2.3. МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ....................................................................................... 12 

2.4. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ................. 14 

2.5. ВЫВОДЫ ПО РЕЗУЛЬТАТАМ ОПИСАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ................................................... 17 

2.6. ОСМОТР ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ............................................................................................................. 18 

Часть 3 «Анализ рынка Объекта оценки» .......................................................................................................... 23 

3.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ 

ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И Г. МОСКВЕ ....................................................................................................... 23 

3.2. АНАЛИЗ СПРОСА И ПРЕДЛОЖЕНИЯ НА РЫНКЕ ПРОДАЖИ И АРЕНДЫ КОММЕРЧЕСКОЙ 

НЕДВИЖИМОСТИ В МОСКВЕ, МАЙ 2017 .................................................................................................... 33 

3.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ 

ОБЪЕКТ .............................................................................................................................................................. 45 

3.4. ОБЗОР РЫНКА ПРОМЫШЛЕННЫХ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ МОСКОВСКОГО РЕГИОНА .... 47 

3.5. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С 

ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН 

ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ .............................................................................................................................. 56 

3.6. ЗНАЧЕНИЕ СТАВКИ КАПИТАЛИЗАЦИИ, НЕДОЗАГРУЗКИ, ОПЕРАЦИОННЫХ РАСХОДОВ .. 60 

3.7. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ 

КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ ........................................................................................................... 62 

3.8. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ........................................................................................................................ 71 

Часть 4 «Анализ наиболее эффективного использования» ............................................................................... 72 

4. ОПРЕДЕЛЕНИЕ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ............................................. 72 

Часть 5 «Описание и выбор подходов оценки» ................................................................................................. 74 

5. ВЫБОР ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕЖИЛОГО ЗДАНИЯ ................... 74 

Часть 6 «Определение рыночной стоимости объекта оценки» ......................................................................... 76 

6.1. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ ........................... 76 

6.2. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ.......................................................................... 92 

Часть 7 «Согласование результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке» ........................ 102 

Часть 7 «Заявление о соответствии требованиям (декларация) Оценщика»................................................... 110 

Рассчитанная величина стоимости Объекта оценки ........................................................................................ 110 

Часть 8 «Список использованной литературы» ............................................................................................... 111 

Приложение №1 – предоставленные документы на объект оценки ................................................................ 112 

Приложение №2 – скриншоты объектов, используемых в расчетах ............................................................... 136 

Приложение №3 – документы ИП Арлашин М. Н. ......................................................................................... 147 

Приложение №4 – документы Оценщика ........................................................................................................ 149 
 

  



3 

 

Часть 1 «Общие сведения» 

1.1.  ОСНОВНЫЕ ФАКТ И ВЫВОДЫ 

Основание для проведения оценки  

Техническое задание на оценку к Договору возмездного оказания услуг по оценке 

№2017/03-А от 14.07.2017 г. 

Общая информация, идентифицирующая Объект оценки 

279/1000 доли в праве собственности на нежилое здание общей площадью 4 973,3 кв. м, 

расположенное по адресу: г. Москва, ул. Свободы, д. 35, стр. 4 (кадастровый номер здания: 

77:08:0005003:1072). 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

При оценке рыночной стоимости объекта оценки использовались сравнительный и 

доходный подходы. 

Результаты, полученные в рамках каждого подхода, приведены в таблице ниже. 

 

Табл. 1. Основные факты и выводы 

Подход 
Результаты оценки, полученные при применении различных 

подходов к оценке, руб. с учетом НДС 

Доходный подход 78 374 000 

Сравнительный подход  86 078 000 

Затратный Не применялся 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Итоговая величина стоимости Объекта оценки 

Итоговая величина рыночной стоимости 279/1000 доли в праве собственности на 

нежилое здание общей площадью 4 973,3 кв. м по состоянию на дату оценки составляет:  

 

83 143 000 (Восемьдесят три миллиона сто сорок три тысячи) рублей с учетом НДС 

70 460 000 (Семьдесят миллионов четыреста шестьдесят тысяч) рублей  без учета НДС 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, 

составленном в соответствии со всеми нормативными документами, регламентирующими 

оценочную деятельность, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с 

объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с 

объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

Полученные в результате исследований Оценщика выводы о стоимости объекта оценки могут 

использоваться только Заказчиком в соответствии с предполагаемым применением результатов 

оценки.  
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1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Табл. 2. Общая характеристика Объекта оценки и основные сведения 

Наименование показателя Описание 

Объект оценки 
279/1000 доли в праве собственности на нежилое здание общей 

площадью 4 973,3 кв. м 

Адрес г. Москва, ул. Свободы, д. 35, стр. 4 

Характеристики Объекта оценки и 

его оцениваемых частей 

Назначение: нежилое; 

Функциональное использование: производственно-складское; 

Площадь: 4 973,3 кв. м.; 

Кадастровый номер: 77:08:0005003:1072 

Имущественные права на Объект 

оценки (права, учитываемые при 

оценке объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав, в том 

числе в отношении каждой из частей 

объекта оценки) 

Вид права: общая долевая собственность 

Вид оцениваемого права: собственность 

Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрированы1 

Субъект имущественных прав ОАО «Москэб» (ИНН: 7733071277, КПП: 773301001) 

Вид стоимости Объекта оценки Рыночная 

Цель оценки Определение рыночной стоимости 

Диапазон стоимости 

Суждение оценщика возможных границах интервала, в котором, по его 

мнению, может находиться эта стоимость, не требуется по условиям 

задания на оценку 

Дата определения стоимости 

Объекта оценки 

(дата проведения оценки) 

29.06.2017 г. 

Дата проведения осмотра Объекта 

оценки 
29.06.2017 г. 

Дата составления отчета 14.07.2017 г. 

Курс Доллара на дату оценки 59,5415 руб. 

Заказчик Конкурсный управляющий ОАО «Москэб» Шакиров С. В. 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н.  

1.3. НОРМАТИВНОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Оценка рыночной стоимости Объектов оценки производилась на основании и в 

соответствии с действующими нормативными документами в области оценочной деятельности:  

1.  Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 

мая 2015 г. №297; 

2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 

3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299; 

4. Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости (ФСО № 4)», 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России (ред.388 от 22 июня 2015 г.); 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года за №611 (далее - ФСО-7); 

                                                
1 Источник информации: Техническое задание на оценку к Договору возмездного оказания услуг по оценке №2017/03-А  

от 14.07.2017 г. 
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6. Федеральный закон от 29.07.98 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации»; 

7. Стандарты и правила оценочной деятельности НП СРО «ДСО»  

Стандарты Некоммерческого партнерства Саморегулируемой организации «Деловой 

союз оценщиков» (НП СРО «ДСО») 

В соответствии с Федеральным Законом об оценочной деятельности «стандарты и 

правила оценочной деятельности разрабатываются и утверждаются саморегулируемой 

организацией оценщиков и не могут противоречить федеральным стандартам оценки». При 

этом стандарты и правила оценочной деятельности, разработанные саморегулируемой 

организацией НП СРО «ДСО» расширяют и конкретизируют законодательную базу, чем и 

обусловлено их применение. 

Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой 

организацией Оценщика: НП СРО «ДСО» (в части, не противоречащей ФСО № 1, ФСО № 2, 

ФСО № 3, ФСО № 7): 

 

1) ОСТ ДСО.1.01 Цели, сфера применения и организация стандартов 

2) ОСТ ДСО.2.03 Составление отчета об оценке 

3) ОСТ ДСО.3.01 Оценка стоимости недвижимого имущества 

 

В Стандартах и Правилах НП СРО «ДСО» приведенный перечень обязательных частей 

отчета является условным, Оценщик группирует информацию в отчете в соответствии с 

логикой проведенной оценки и изложения результатов анализа и расчетов. Структура отчета об 

оценке в первую очередь соответствует ФСО №3 и ФСО №7 в части наличия и содержания 

обязательных разделов; во вторую очередь – структуре, требуемой Стандартами и Правилами 

НП СРО «ДСО». 

1.4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 

Табл. 3. Реквизиты Заказчика 

Наименование показателя Описание 

Полное и сокращённое 

наименование 

Конкурсный управляющий Открытого акционерного общества «Москэб» 

Шакиров Сергей Вячеславович 

Юридический адрес 125362, г. Москва, ул. Свободы, д.35, стр.4 

Почтовый адрес 125009, ул. Тверская, д.7, а/я 3 

ИНН 7733071277 

КПП 773301001 

БИК 044525187 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н.  

  

http://www.srodso.ru/files/3245.aspx
http://www.srodso.ru/files/3246.aspx
http://www.srodso.ru/files/3246.aspx
http://www.srodso.ru/files/3246.aspx
http://www.srodso.ru/files/3246.aspx
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1.5. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Табл. 4. Сведения об Оценщике 

Наименование показателя Описание 

Ф.И.О Оценщика Поляков Алексей Вячеславович 

Образование 

Диплом о профессиональной переподготовке в Московском 

Государственном строительном университете, серия ПП №775750, 

программа «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» от 29.06.07 г. 

Информация о членстве в СРОО 
Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков «СМАО» 

дата вступления: «12» декабря 2007 года, № согласно реестру: 1176 

Стаж работы  в оценочной 

деятельности 
Более 13 лет 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщика 

Гражданская ответственность оценщика застрахована в  

ПАО "САК "ЭНЕРГОГАРАНТ" (Полис № 170000-035-000053, срок 

действия с 01.03.2017 г. по 28.03.2018 г.), страховая сумма 5 000 000 

(пять миллионов) рублей. 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Исполнитель (Оценщик) полностью соответствует требованиям п. 15 Федерального 

закона РФ от 29.07.98 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и 

является независимым в соответствии с п. 16 вышеприведенного закона. 

1.6. ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ 

Применяемые в настоящем отчете понятия, термины и определения соответствуют 

положениям Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ», а также используемым 

Федеральным стандартам оценки (ФСО).  

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 

обороте. Согласно статье 5 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной 

деятельности» (с изм. и доп.) к объектам оценки относятся: 

 отдельные материальные объекты (вещи); 

 совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 

определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия);  

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

состава имущества;  

 права требования, обязательства (долги);  

 работы, услуги, информация;  

 иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость), в соответствии с ГК 

РФ, относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть 

объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том 

числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. К недвижимым вещам 

относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда 

внутреннего плавания. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. 

Вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, признаются 

движимым имуществом.  

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой 

определяется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки. 
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В соответствии с ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ 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 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. 

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 № 2)».  

Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.  

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, 

позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость 

объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Подходы к оценке, в соответствии с ФСО № 1:  

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. 

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

это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.  

Информация о события, 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.  

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

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  



8 

 

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

физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, 

сопоставляемые и подвергаемые корректировке.  

Корректировка -  операция (часто - математическая), учитывающая разницу в стоимости 

между оцениваемым и сравнительным объектами, вызванную влиянием конкретного элемента 

сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту 

оценки».  

Платежный период - интервал времени между установленными условиями договора 

аренды датами арендных платежей.  

Элементы сравнения - характеристики объектов недвижимости и сделок, которые 

вызывают изменения цен или арендных ставок на недвижимость. 

1.7. СВЕДЕНИЯ ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ 

ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ ОРГАНИЗАЦИЯХ И 

СПЕЦИАЛИСТАХ С УКАЗАНИЕМ ИХ КВАЛИФИКАЦИИ И СТЕПЕНИ ИХ УЧАСТИЯ 

В ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета никакие сторонние 

организации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к сторонним 

организациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и 

знаний в качестве источников информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), 

информация от которых была получена и использована в настоящем Отчете (в качестве 

консультирования), указаны далее по тексту. Квалификация привлекаемых специалистов 

(работников организаций), используемых только в целях получения открытой информации, 

признается достаточной – соответственно, данные специалисты (работники организаций) могут 

быть привлечены в качестве источников информации, обладающих необходимой степенью 

достоверности. 

1.8. ДОПУЩЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 

ОЦЕНКИ 

Приводимые в Отчёте анализ, мнения и заключения Оценщика ограничиваются 

следующими допущениями и ограничительными условиями: 

Допущения 

1. Предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, прямо или косвенно 

влияющих на результаты оценки, при этом под такими факторами понимаются обстоятельства, 

информацию о которых намеренно либо ненамеренно скрывают сотрудники Заказчика, лица, 

аффилированные с ней, либо обстоятельства, информация о которых уничтожена или 

недоступна для ознакомления по иным причинам. 

2. Предоставленная Заказчиком информация принимается за достоверную и 

исчерпывающую, при этом ответственность за соответствие действительности и полноту такой 

информации несут владельцы ее источников. 

3. Итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может 

быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом оценки, если с даты 

составления отчета об оценке до даты совершения сделки с Объектом оценки или даты 

представления публичной оферты прошло не более 6 (Шести) месяцев. 

4. Результаты оценки не могут быть использованы иначе, чем в соответствии с целями и 

задачами, изложенными в Договоре. 
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5. Результаты оценки, содержащиеся в Отчете, относятся к профессиональному мнению 

Оценщиков, сформированному исходя из специальных знаний в области оценки и имеющемся 

опыте подобных работ. 

6. Исполнитель (Оценщики) не несут ответственности за решения, которые были приняты 

Заказчиком исходя из информации о результатах оценки, также как и за последствия, которые 

возникли в связи с игнорированием результатов оценки. 

7. Исполнитель (Оценщики), используя при исследовании информацию Заказчика, не 

удостоверяют фактов, указания на которые содержатся в составе такой информации. 

8. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

собственности и за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности, достоверность 

которых принимается на основе представленных документов и со слов Заказчика. 

9. Юридическая экспертиза прав на объект оценки не проводилась. Оцениваемая 

собственность считается свободной от всех претензий со стороны третьих лиц и обременений, 

за исключением оговоренных в Отчете. 

10. Иные допущения и ограничения могут быть установлены в процессе проведения 

оценки и указаны в Отчете. 

11. Согласно Соглашению о внесении платы за пользование земельным участком по 

адресу: г. Москва, ул. Свободы, вл. 35, земельный участок под нежилым зданием площадью 

4 973,3 кв. м не выделен из общего земельного участка, на котором оно расположено. Оценка 

объекта произведена исходя из площади земельного участка, на котором расположено нежилое 

здание площадью 4 973,3 кв. м в пределах внешних габаритов. 

Кроме вышеуказанных условий, в ходе расчетов Оценщик, возможно, будет вынужден 

принять дополнительные условия, допущения. В таком случае, принятые допущения будут 

непосредственно отмечены Оценщиком в соответствующей части Отчета. 

1.9. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ 

Процедура оценки стоимости объекта оценки включала в себя следующие этапы: 

Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку – на 

данном этапе было получено задание на оценку, определяющее объект оценки и 

имущественные права на него, цель оценки, предполагаемое использование результатов оценки 

и связанные с этим ограничения, вид стоимости, дату оценки, срок проведения оценки, 

допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка.  

Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки – на данном этапе был 

проведен сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта оценки. 

Оценщик изучает количественные и качественные характеристики объекта оценки, собирает 

информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и 

методами, которые на основании суждения Оценщика должны быть применены при 

проведении оценки.  

Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов – для определения стоимости объекта были использованы (или 

обоснован отказ от использования) три подхода к оценке – затратный, сравнительный и 

доходный. Выполнение данного этапа включает в себя выбор методов оценки объекта в рамках 

каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов. Все расчеты проводятся 

с учетом полученных количественных и качественных характеристик объекта оценки, 

результатов анализа рынка, к которому относится объект оценки, а также обстоятельств, 

уменьшающих вероятность получения доходов от объекта оценки в будущем (рисков), и другой 

информации.  

Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки – на данном этапе было проведено обобщение 
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результатов, полученных в рамках реализации каждого из подходов к оценке, и определена 

итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки.  

Заключительным этапом процедуры оценки рыночной стоимости объекта оценки 

является: составление отчета об оценке – все основные результаты, полученные на предыдущих 

этапах, изложены в настоящем отчете.  
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Часть 2 «Описание объекта оценки» 

2.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В ходе проведения работ по оценке, Оценщику были предоставлены копии документов и 

информация, представленные в Приложении к настоящему Отчету, устанавливающие 

количественные и качественные характеристики Объекта оценки. Основными источниками 

информации являлись: 

Табл. 5. Документы, предоставленные Заказчиком 

№ Наименование, вид документа Реквизиты документа 

1 

Свидетельство о государственной 

регистрации права в общедолевой 

собственности 

Серия 77АК 217689 от 08.10.2009 г. 

2 Кадастровый паспорт от 14.10.2009 г. 

3 Экспликация от 30.10.2009 г 

4 Поэтажный план Северо-Западное ТБТИ г. Москвы от 06.11.2009 г. 

5 Договор аренды с ООО «Перспектива» №010816-КЭБ от 01.08.2016 

6 

Соглашению о внесении платы за 

пользование земельным участком, 

заключенным с ОАО «Тушинский 

машиностроительный завод» 

от 03.12.2015 г. 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

2.2. ЮРИДИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА 

Табл. 6. Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оценки 

Наименование показателя Характеристика 
Документ, устанавливающий 

характеристики объекта 

Имущественные права на 

объект оценки 

Общая долевая собственность, доля 

в праве 279/1000 
Свидетельство о государственной 

регистрации права Серия 77АК 

217689 от 08.10.2009 г. Субъект права 
ОАО «Москэб» (ИНН: 7733071277, 

КПП: 773301001) 

Ограничения (обременения) 

права 
Не зарегистрированы 

Свидетельство о государственной 

регистрации права Серия 77АК 

217689 от 08.10.2009 г., техническое 

задание на оценку к Договору 

возмездного оказания услуг по оценке 

№2017/03-А от 14.07.2017 г. 

Вид оцениваемых прав на 

объект оценки 
Общая долевая собственность 

Техническое задание на оценку к 

Договору возмездного оказания услуг 

по оценке №2017/03-А от 14.07.2017 г. 

Назначение объекта оценки 
Производственно-складское с 

офисными помещениями 

Поэтажный план, экспликация от 

30.10.2009 г., данные визуального 

осмотра 

Текущее использование 

объекта оценки 

Производственно-складское с 

офисными помещениями 
Данные визуального осмотра 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 
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2.3. МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Целью данного раздела Отчета является анализ экономических, физических и прочих 

характеристик объекта оценки, определяющих или оказывающих влияние на концепцию 

объекта, его привлекательность для конечных потребителей. 

Табл. 7. Характеристика местоположения Объекта Оценки 

Наименование параметра Характеристика 

Адрес расположения г. Москва, ул. Свободы, д. 35, стр. 4 

Наименование округа Северо-Западный административный округ 

Наименование района Тушино Южное 

Типичное использование окружающей застройки 
Объекты производственно-складского назначения, 

коммерческая, административная  застройка 

Транспортная доступность 

По ул. Свободы, примыкающей к территории ТМЗ, 

осуществляется проезд к МКАД и Волоколамскому 

шоссе 

Экономическое местоположение 
Объект недвижимого имущества расположен в 

зоне сложившегося района 

Социальная инфраструктура 
Район обеспечен всеми объектами социальной 

инфраструктуры 

Социальная репутация 
Район со средним спросом на производственно-

складскую недвижимость 

Внешнее благоустройство 
Территория огорожена, охраняется, есть подъезд к 

объекту оценки, асфальт 

Вид доступного транспорта Метро Сходненская, Тушинская 

Плотность застройки Высокая плотность застройки 

Интенсивность движения транспорта Высокая 

Уровень шума 
Средний уровень, находится в допустимых 

пределах 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. по данным Заказчика, анализ местоположения, 

проведенный Оценщиком 

Рис. 1. Схема размещения Северо-Западного административного округа на карте г. Москвы 

 
Источник информации: https://yandex.ru/maps/ 

https://yandex.ru/maps/
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Рис. 2. Схема размещения на карте г. Москвы 

 
Источник информации: https://yandex.ru/maps/ 

Рис. 3. Локальное размещение на карте г. Москвы 

 
Источник информации: https://yandex.ru/maps/ 

  

https://yandex.ru/maps/
https://yandex.ru/maps/
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2.4. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

Объект оценки - 279/1000 доли в праве собственности на нежилое здание общей 

площадью 4 973,3 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Свободы, д. 35, стр. 4, 

(кадастровый номер здания: 77:08:0005003:1072). Объект оценки находится в собственности 

ОАО «Москэб», что подтверждается Свидетельством о государственной регистрации права 

Серия 77АК 217689 от 08.10.2009 г. 

Оценщик не располагает сведениями о разделе имущества и выделе доли в натуре, в 

связи с этим дальнейшие расчеты ведутся для всего здания целиком с последующим 

выделением оцениваемой доли в праве собственности на нежилое здание. 

Описание объекта оценки составлено на основании информации, предоставленной 

Заказчиком. Осмотр объекта недвижимого имущества – нежилого здания общей площадью 

4 973,3 кв. м был произведен. Объект оценки представляет собой долю в нежилом здании 

производственно-складского назначения. Раздел имущества и выдел доли в натуре не 

осуществлялся.  

Описание физических свойств нежилого здания площадью 4 973,3 кв. м приведено в 

таблице ниже. 

Табл. 8. Описание характеристик нежилого здания 

Наименование параметра Характеристика 

Адрес  г. Москва, ул. Свободы, д. 35, стр. 4 

Характеристика местоположения  
Объект недвижимого имущества расположен в зоне 

сложившегося района 

Ближайшая транспортная магистраль  МКАД, Волоколамское шоссе, улица Свободы 

Окружающая застройка  
Объекты производственно-складского назначения, 

коммерческая, административная застройка 

Характеристика земельного участка  Ровный, заасфальтированный 

Общая характеристика здания  Здание находится в удовлетворительном состоянии 

Функциональное назначение здания  Производственно-складское с офисными помещениями 

Текущее использование  Используется по назначению 

Кадастровый номер  77:08:0005003:1072 

Кадастровая стоимость, руб.  178 198 958,83 

Удельный показатель кадастровой стоимости, руб./кв. 

м  
35 831,13 

Год ввода в эксплуатацию (завершение строительства) 1985 г. 

Этажность здания  3 этажа 

Подземная часть  Подвал 

Общая площадь здания, кв. м  4 973,3 

Наружные стены  Кирпичные 

Выводы по состоянию несущих элементов здания  
Находится в удовлетворительном состоянии, ремонт не 

требуется 

Выводы по состоянию внутренних помещений здания  
Помещения находятся в удовлетворительном 

(стандартном) состоянии, ремонт не требуется 

Выводы по состоянию инженерного оборудования и 

коммуникаций  
Находится в хорошем состоянии 

Инженерные сети и коммуникации 
Отопление, водоснабжение, электроосвещение, 

канализация, вентиляция 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. по данным Заказчика, анализ местоположения, 

проведенный Оценщиком 
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Нежилое здание общей площадью 4 973,3 кв. м имеет производственно-складские и 

офисные помещения, для дальнейших расчетов необходимо распределить площади по их 

назначению. Распределение представлено в таблице ниже. 

 Табл. 9. Распределение площади здания по функциональному назначению 

Этаж 
Площадь 

этажа 

Административ

но-офисная 

площадь 

Номер на 

поэтажном плане 

Производственно

-складская 

площадь 

Номер на 

поэтажном плане 

Подвал 583,1 583,1 пом. I - ком. 1-39 - - 

1 2 785,4 615,7 

пом. I - 1, 2, 6, 7, 
9-32, 38, 41-44, 

пом. II - ком. 1, 

пом. III - ком. 1 

2169,7 
пом. I - ком. 3, 4, 5, 
8, 33, 34, 35, 36, 37, 

39, 40  

Антресол

ь 1-го 

этажа 

257,5 257,5 пом. I - ком. 1-18 - - 

2 719,5 254,5 
пом. I - ком. 1, 3, 

6, 7, 13-15, 17-28 
465 

пом. I - ком. 2, 4, 5, 

8, 9, 10, 11, 12, 16   

3 573,7 74,8 пом. I - ком. 2-10 498,9 пом. I - ком. 1 

Тех. этаж 54,1 26,4 пом. I - ком. 3, 4 27,7 пом. I - ком. 1, 2 

Итог:  1 812,0  3 161,3  

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. по данным Заказчика 

Таким образом, площадь административно-офисных помещений составляет 1 812,0 кв. 

м,  площадь производственно-складских помещений составляет 3 161,3 кв. м. 

Собственником части земельного участка, расположенного по адресу г. Москва, ул. 

Свободы, вл. 35, кадастровый номер: 77:08:0005003:7, на котором находится нежилое здание, 

является Департамент городского имущества г. Москвы. Участок находится в аренде у ОАО 

«Тушинский Машиностроительный Завод» (ОАО «ТМЗ») по договору долгосрочной аренды 

земельного участка №М-08-007044 от 22.10.1996 г. на 49 лет.  

Согласно соглашению о внесении платы за пользование земельным участком от 

03.12.2015 г., заключенным с ОАО «ТМЗ» земельный участок частью 6 292 кв. м (на котором 

размещено здание) относится к землям населенных пунктов, разрешенное использование: для 

размещения объектов промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, обеспечения космической деятельности, обороны, безопасности и 

иного специального назначения.  

Исходя из природы данного соглашения о компенсации платы за пользование земельным 

участком следует, что между ОАО «Москэб» и ОАО «ТМЗ» сложились фактически отношения 

по субаренде земельного участка.  

Согласно данным публичной кадастровой карты, общая площадь земельного участка с 

кадастровым номером 77:08:0005003:7 составляет 372 338 кв. м. Данные публичной 

кадастровой карты приведены на рисунке и таблице ниже. 
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Рис. 4. Расположение земельного участка на публичной кадастровой карте 

 

Источник информации: http://pkk5.rosreestr.ru 

Табл. 10. Описание характеристик земельного участка 

Наименование Характеристика Источник информации 

Наименование объекта Земельный участок 

Соглашение о внесении платы 

за пользование земельным 

участком от 03.12.2015 г., 

данные публичной кадастровой 

карты (http://pkk5.rosreestr.ru) 

Местоположение г. Москва, ул. Свободы, д. 35 

Собственник объекта 
Департамент городского имущества г. 

Москвы 

Арендатор ОАО «ТМЗ» 

Вид права Право долгосрочной аренды 

Срок действия договора 

аренды 
Аренда на 49 лет (с 1996 г.) 

Кадастровый (или 

условный) номер 
77:08:0005003:7 

Категория земельного 

участка 
Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного 

использования земельного 

участка 

Для размещения объектов 

промышленности, энергетики, транспорта, 

связи, радиовещания, телевидения, 

информатики, обеспечения космической 

деятельности, обороны, безопасности и 

иного специального назначения. 

Площадь земельного 

участка 
327 712 кв. м 

Кадастровая стоимость 2 513 262 653,44 руб. 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Согласно пункту 1.8 «Допущения, использованные оценщиком при проведении оценки» 

расчет стоимости нежилого здания производится исходя из площади земельного участка, на 

котором расположено здание  в пределах внешних габаритов. 

http://pkk5.rosreestr.ru/
http://pkk5.rosreestr.ru/
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Расчет площади части земельного участка, приходящегося на нежилое здание, можно 

произвести по формуле: 

Sзу = S ∗ 1/0,93, 

где:  

Sзу – площадь части земельного участка; 

S – площадь первого этажа объекта недвижимости (здания); 

0,93 – коэффициент толщины стен (для производственно-складских зданий)
2
. 

Расчетная площадь земельного участка под нежилым зданием ориентировочно составит:  

2 995 кв. м = 2 785,4*1/0,93 

Полученная расчетная величина площади земельного участка, приходящаяся на нежилое 

здание площадью 4 973,3 кв. м, является ориентировочной (условной) и может отличаться от 

величины площади земельного участка, которая будет выделена на нежилое здание по факту, 

существенное отличие площади земельного участка, выделенного по факту, от указанной в 

рамках настоящего отчета ориентировочной расчетной величины потребует проведение новой 

оценки.  

Анализ обременений объекта оценки 

Ограничения (обременения) права не зарегистрированы.
3
 

2.5. ВЫВОДЫ ПО РЕЗУЛЬТАТАМ ОПИСАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки - 279/1000 доли в праве собственности на нежилое здание общей 

площадью 4 973,3 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Свободы, д. 35, стр. 4, 

(кадастровый номер здания: 77:08:0005003:1072). Объект оценки находится в собственности 

ОАО «Москэб», что подтверждается Свидетельством о государственной регистрации права 

Серия 77АК 217689 от 08.10.2009 г. 

Объект расположен на границе Северо-Западного и Северного округов, на расстоянии 4-

5 км от МКАД. Объект равноудален от станций метро «Сходненская» и «Тушинская». По  

ул. Свободы, примыкающей к территории Тушинского машиностроительного завода ТМЗ, 

осуществляется проезд к МКАД и Волоколамскому шоссе. Таким образом, в целом, 

местоположение объекта в СЗАО, в пределах МКАД, характеризуется выгодным 

местоположением с точки зрения размещения объектов производственно-складского и 

административного назначения. 

По результатам описания Объекта оценки, можно сделать вывод о позиционировании 

Объекта оценки в сегменте производственно-складских объектов. 

  

                                                
2 Источник информации: http://www.avg.ru/pressa/pdf/statja_bojko.pdf 
3 Источник информации: Техническое задание на оценку к Договору возмездного оказания услуг по оценке №2017/03-А  

от 14.07.2017 г. 
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2.6. ОСМОТР ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Осмотр проводился 29.06.2017 г. Фотографии приведены в качестве иллюстрационных 

материалов для более полного представления об Объекте оценки.  
Фотография 1. Фасад нежилого здания 

  

Фотография 2. Фасад нежилого здания  

 

Фотография 3. Фасад нежилого здания  

 

Фотография 4. Фасад нежилого здания 

 
Фотография 5. Фасад нежилого здания  

 

Фотография 6. Входная группа  

 
Фотография 7. Входная группа 

 

Фотография 8. Внутренние помещения здания 
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Фотография 9. Внутренние помещения здания 

 

Фотография 10. Внутренние помещения здания 

 
Фотография 11. Внутренние помещения здания 

 

Фотография 12. Внутренние помещения здания 

 
Фотография 13. Внутренние помещения здания 

 

Фотография 14. Внутренние помещения здания 
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Фотография 15. Внутренние помещения здания 

 

Фотография 16. Внутренние помещения здания 

 
Фотография 17. Внутренние помещения здания 

 

Фотография 18. Внутренние помещения здания 

 
Фотография 19. Внутренние помещения здания 

 

Фотография 20. Внутренние помещения здания 
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Фотография 21. Внутренние помещения здания 

 

Фотография 22. Внутренние помещения здания 

 
Фотография 23. Внутренние помещения здания 

 

Фотография 24. Внутренние помещения здания 

 
Фотография 25. Внутренние помещения здания 

 

Фотография 26. Внутренние помещения здания 
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Фотография 27. Внутренние помещения здания 

 

Фотография 28. Внутренние помещения здания 
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Часть 3 «Анализ рынка Объекта оценки» 

3.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-

ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И Г. МОСКВЕ 

Рис. 5. Динамика ВВП РФ 

 

Источник: Росстат. http://www.gks.ru 

По оценке Росстата, экономика РФ в 4к16 продемонстрировала рост: ВВП увеличился на 

0,3% г/г. Оценка динамики ВВП в начале 2016 г. также была улучшена с -1,2% г/г до -0,4% в 

1к16. ВЭБ оценил рост ВВП в январе 2017 года в 0,8% г/г, а Банк России повысил прогноз ВВП 

РФ в 2017 г. с 0,5-1,0% до 1,0-1,5%. Однако на фоне оптимистичных данных по экономике в 

целом, динамика компонентов ВВП, рассчитанная Росстатом, говорит о наличии 

неопределенности: по итогам 4к16 вклад запасов в экономический рост стал отрицательным, а 

накопление основных средств продемонстрировало резкий рост. Снижение запасов в 

отсутствие значимых изменений в объеме спроса может говорить об ухудшении экономических 

ожиданий участников рынка. При этом, если в дальнейшем оценка запасов в конце 2016 г. 

будет пересмотрена в сторону повышения – это приведет к улучшению оценки динамики ВВП. 

Согласно информационной бюллетени Минэкономразвития
4
 с начала 2017 года 

индикаторы производственной активности демонстрируют устойчивый рост, при этом многие 

из них показали в апреле дальнейшее ускорение темпов роста по сравнению с 1кв2017 и 

мартом. Рост выпуска в добыче полезных ископаемых поддерживался холодными погодными 

условиями на большей части территории России. В то же время сдерживающие влияние на 

динамику сектора оказало выполнение Россией договоренностей о сокращении добычи нефти. 

Тенденции в обрабатывающей промышленности остаются достаточно разнородными, но в 

целом вырисовывается позитивная картина.  

Продолжается устойчивой рост выпуска в тех секторах обрабатывающей 

промышленности, которые смогли воспользоваться полученными конкурентными 

преимуществами в 2015-2016 годах. Это пищевая промышленность, химический комплекс и 

деревообработка. Вместе с тем, с начала года наблюдается рост и в производстве машин и 

оборудования (за счет сельскохозяйственной техники), признаки роста также появились и в 

динамике стройматериалов. Индикаторы спроса свидетельствуют о входе российской 

экономики в восстановительную фазу экономического цикла. В терминах последовательных 

приростов с коррекцией на сезонность розничный товарооборот находится в положительной 

области с начала года, в результате чего годовой темп роста в апреле вышел из отрицательной 

                                                
4
Источник: Картина экономики от 01.06.2017 г.  

http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/bb0d9a2a-a1ab-42cd-b7da-

a6e995f08df1/econ_picture_31.05.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=bb0d9a2a-a1ab-42cd-b7da-a6e995f08df1 
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области. Инвестиции в основной капитал выросли на 2,3% г/г в 1кв2017, предварительные 

оценки, основанные на динамике импорта и производства инвестиционных товаров, 

свидетельствуют о дальнейшем восстановлении инвестиционной активности. По оценке 

Минэкономразвития в апреле рост ВВП ускорился до 1,4% г/г после с 0,5% г/г в 1кв2017 и 0,7% 

г/г в марте. 

Рис. 6. Производственная активность в РФ 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 

В апреле динамика производственных индикаторов свидетельствовала о продолжении 

восстановления экономической активности. Так, грузооборот транспорта возрос на 9,4% г/г в 

апреле после 4,0% в марте, темп роста среднедневного объема погрузки грузов на 

железнодорожном транспорте составил 3,8% после 3,7% в предыдущем месяце. Низкие 

температурные уровни на значительной части территории России и последовавшее продление 

отопительного сезона обусловили существенный рост (на 5,5% г/г) в обеспечении 

электроэнергией, газом и паром (прирост электроэнергии составил 3,2% г/г). В то же время рост 

потребления электроэнергии, очищенный от календарного и температурного фактора, также 

был устойчивым и составил в апреле 2,2 %, сохранившись на среднем уровне 1кв2017. 

Холодная погода стала основным фактором ускорения роста в добыче газа (10,1% г/г), а также в 

добыче угля (8,6% г/г), что и обусловило ускорение роста добычи полезных ископаемых в 

целом. 
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Рис. 7. Потребление электроэнергии 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 

Рис. 8. Погрузки грузов на ж/д транспорт 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 

В обрабатывающей промышленности, по итогам апреля показавшей рост на 0,6% г/г, с 

исключением сезонного и календарного факторов +0,2% м/м, можно выделить следующие 

тенденции: основной положительный вклад внесли производство кокса и нефтепродуктов, 

химический комплекс и пищевая промышленность, при этом темпы роста сдерживались резким 

спадом в машиностроении и отрицательной динамикой в металлургии. Если рассматривать 

период с начала года, то можно констатировать продолжение прошлогодних тенденций с точки 

зрения отраслей, оказывающих стабильную поддержку выпуску в промышленности (см. врезку 

«О реальном курсе и конкурентоспособности»).  

Устойчивый рост демонстрирует пищевая промышленность (+0,9% г/г за период с 

начала года), устойчиво высокими темпами растет выпуск в химическом комплексе (+6,8% г/г 

за период с начала года). Также вклад в рост вносят деревообрабатывающий комплекс и легкая 

промышленность. О более равномерном характере экономического роста в текущем году 

позволяет говорить, хотя и неустойчивый, но все же рост производства стройматериалов (что 

может являться предвестником восстановления активности в строительной отрасли). Кроме 

того, с начала года наблюдается устойчивый рост в производстве машин и оборудования, не 

включенных в другие группировки, прежде всего за счет производства сельскохозяйственной 

техники, что свидетельствует о сохранении устойчивого инвестиционного спроса со стороны 

сельскохозяйственного сектора. 

 

 

 

 



26 

 

Рис. 9. Динамика промышленности 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 

Рис. 10. Драйверы роста в обрабатывающей промышленности 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 

В апреле 2017 года, по оценкам Минэкономразвития России, рост ВВП ускорился по 

сравнению с 0,5% г/г в 1кв. 2017 и составил 1,4 % г/г, а индекс ВВП, очищенный от сезонности, 

оценивается на уровне 0,2% м/м SA. При этом в истекшем месяце сохранились тенденции, 

сформировавшиеся в I квартале текущего года. Вклады в прирост ВВП распределились 

следующим образом: транспорт (0,5 п.п.), добыча полезных ископаемых (0,3 п.п.), энергетика 

(0,2 п.п.), торговля и обрабатывающие производства (по 0,1 п. пункту). 
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Рис. 11. Изменение ВВП РФ по отраслям 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 
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Рис. 12. Потребительский спрос 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 

Позитивные тенденции в сфере потребительского спроса приобретают устойчивый 

характер. Оборот розничной торговли с исключением сезонного фактора остается в области 

положительных значений с начала текущего года. В апреле 2017 г. рост оценивается на уровне 

0,1 % м/м SA (в сегменте непродовольственных товаров с исключением сезонного фактора +0,5 

% м/м SA, продовольственных +0,1 % м/м SA). В результате в апреле впервые с января 2015 г. 

не было зафиксировано снижения оборота розничной торговли в годовом выражении. 

Рис. 13. Восстановление потребительского спроса 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 

Рис. 14. Продажи легковых авто 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 
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Восстановление потребительского спроса происходит на фоне продолжения устойчивого 

роста заработных плат в реальном выражении. В марте рост реальной заработной платы по 

уточненным данным составил 3,2 % г/г (+1,7 п.п. к первоначальной оценке Росстата), в апреле, 

по предварительным данным, 2,5 % г/г. За 4 месяца увеличение составило 2,4 % г/г 

(номинальный прирост заработной платы за этот же период +7,0 % г/г). При этом безработица, 

несмотря на минимальное увеличение в апреле по сравнению с мартом (на 0,1 п.п. до 5,2% SA) 

в текущем году находится на уровне 2014 года, характеризовавшегося минимальным ее 

уровнем за все время статистического наблюдения. 

Рис. 15. Занятость населения 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 

Другим подтверждением нарастания дефицита на рынке труда является динамика 

показателей официальных служб занятости. Одиннадцатый месяц подряд отмечается 

разнонаправленная динамика численности официально зарегистрированных безработных 

(демонстрирует устойчивое снижение) и потребности в работниках (устойчивый рост) в 

годовом выражении. Коэффициент напряженности с исключением сезонного фактора 

продолжает придерживаться тренда на снижение. В апреле он достиг 70,0 человек на 100 

вакансий, при этом сокращение относительно точки начала снижения (апреля 2016 г.) – 27,7 %, 

что свидетельствует о существенном превышении спроса на труд над предложением. 

Рис. 16. Безработица на уровне исторических максимумов 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 
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Рис. 17. Спрос на дешевый труд 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 

Несмотря устойчиво положительную динамику заработной платы, доходы населения 

снова ускорили падение. В апреле сокращение реальных располагаемых доходов составило 7,6 

% г/г против снижения на 2,3 % г/г месяцем ранее. За 4 месяца доходы населения снизились на 

2,2 % г/г. Такая динамика реальных располагаемых доходов, не связанная с динамикой 

заработных плат и не позволяющая объяснить устойчивое восстановление потребительского 

спроса, скорее является отражением особенностей методологии их расчета, нежели реальных 

тенденций в этой области. По оценке Минэкономразвития, с исключением доходов от продажи 

валюты и продажи недвижимости на вторичном рынке реальные располагаемые доходы за 4 

месяца снизились в меньшей степени, чем по данным Росстата, – на 0,6 % г/г. 

Рис. 18. Инвестиционный спрос 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 

В условиях снижения неопределенности и общей стабилизации макроэкономической 

ситуации по итогам 1кв. 2017 инвестиции в основной капитал выросли на 2,3% г/г. (1,2% кв/кв 

SA). Основой восстановления инвестиционной активности послужил рост импорта товаров 

инвестиционного назначения (4,2% г/г) на фоне укрепления рубля. Кроме того, по итогам 

1кв2017, наблюдается рост и в отечественном производстве инвестиционных товаров (0,9% г/г). 
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При этом препятствовал восстановлению инвестиционной активности продолжающийся 

спад в строительстве (-4,3% г/г). 

Рис. 19. Инвестиционный спрос 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 

После всплеска производства инвестиционных товаров в марте (7,1% г/г, с устранением 

сезонности 6,7% м/м), апрельский рост производства составил лишь 0,3% г/г (с устранением 

сезонности сокращение на 4,4% м/м). Основной положительный вклад в апреле продолжает 

вносить динамика производства железнодорожного подвижного состава (27,8% г/г). 

Производство чугунных и стальных труб второй месяц подряд имеет номинальную 

положительную динамику (0,2% г/г) после двенадцати месяцев непрерывного спада. 

При этом основной отрицательный вклад внесло сокращение производства продукции 

для строительного сектора: строительных металлических конструкций (-12,7% г/г), изделий из 

бетона, гипса и цемента (-6,5% г/г) и цемента, извести и гипса(-4,1% г/г). По итогам четырех 

месяцев в производстве инвестиционных товаров сохраняется положительная динамика (0,8% 

г/г). 

Рис. 20. Производство инвестиционных товаров 

 

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития 

В строительстве в апреле, напротив, спад практически остановился: объем работ по виду 

деятельности «Строительство» сократился всего на 0,4% г/г, с устранением сезонности прирост 

составил 0,9% м/м. О продолжении роста физических объемов импорта инвестиционных 

товаров в апреле свидетельствует продолжение роста импорта машин и оборудования из стран 

дальнего зарубежья (с искл. судов и летательных аппаратов +26,8% г/г в апреле). Таким 
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образом, можно сделать вывод, что позитивная динамика инвестиционного спроса сохранилась 

и в апреле. 

Денежно-кредитная политика, инфляция 

Совет директоров Банка России 16 июня 2017 года принял решение снизить ключевую 

ставку до 9,00% годовых. Совет директоров отмечает сохранение инфляции вблизи целевого 

уровня, продолжающееся уменьшение инфляционных ожиданий, а также восстановление 

экономической активности. Краткосрочные инфляционные риски снизились, в то же время на 

среднесрочном горизонте они сохраняются. Для поддержания инфляции вблизи целевого 

значения 4% Банк России продолжит проведение умеренно жесткой денежно-кредитной 

политики. 

Банк России видит пространство для снижения ключевой ставки во втором полугодии 

2017 года. В дальнейшем, принимая решение, Банк России будет исходить из оценки 

инфляционных рисков, динамики инфляции и экономики относительно прогноза. 

Совет директоров Банка России, принимая решение по ключевой ставке, исходил из 

следующего. 

Динамика инфляции. Годовая инфляция в мае составила 4,1%, сохраняясь вблизи 

целевого уровня. Низкая инфляция постепенно приобретает устойчивость. Темпы роста цен 

становятся все более однородными по регионам и основным группам товаров и услуг. 

Продолжилось замедление роста цен на непродовольственные товары и услуги. 

Продовольственная инфляция остается на относительно низком уровне, хотя в настоящее время 

в связи с исчерпанием запасов прошлого урожая наблюдается повышение годовых темпов 

роста цен на плодоовощную продукцию. На этом фоне произошло ожидаемое краткосрочное 

повышение годовой инфляции, которая, по оценке на 13 июня, составила 4,2%. 

В условиях заметного замедления инфляции инфляционные ожидания населения и 

бизнеса существенно снизились. Однако эта тенденция может временно приостановиться на 

фоне сезонного повышения цен на отдельные виды плодоовощной продукции, к динамике 

которых наиболее чувствительны инфляционные ожидания. Для закрепления инфляции вблизи 

4% необходимо дальнейшее снижение инфляционных ожиданий. 

С учетом текущих восстановительных тенденций Банк России повысил прогноз темпов 

роста ВВП до 1,3–1,8% в 2017 году. Вместе с тем экономический рост приближается к 

потенциальному уровню. Одним из ограничений является ситуация на рынке труда, где уже 

наблюдаются признаки дефицита кадров в отдельных сегментах. В дальнейшем темп роста 

ВВП выше 1,5–2% в год будет достижим при условии проведения структурных 

преобразований. 

Инфляционные риски. Краткосрочные инфляционные риски, связанные с динамикой цен 

на нефть, снизились в связи с продлением соглашения об ограничении добычи нефти странами-

экспортерами. Вместе с тем традиционно в это время года проявляются краткосрочные риски, 

связанные с ожидаемым урожаем, его влиянием на цены продовольственных товаров и 

инфляционные ожидания. 

Среднесрочные риски сохраняются на повышенном уровне. Во-первых, они связаны с 

дальнейшей динамикой цен на нефть, которые в условиях достигнутых договоренностей начали 

формироваться на более низком уровне, чем ожидалось. Законодательное закрепление и 

реализация бюджетного правила будут содействовать снижению этих рисков. Во-вторых, 

усиление структурного дефицита трудовых ресурсов может привести к значимому отставанию 

темпов роста производительности труда от роста заработной платы. В-третьих, источником 

инфляционного давления может стать изменение модели поведения домашних хозяйств, 
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связанное с существенным уменьшением склонности к сбережению. В-четвертых, сохраняется 

чувствительность инфляционных ожиданий к изменению цен на отдельные группы товаров и 

услуг и курсовой динамике. В-пятых, возможное проведение налогового маневра может 

привести к временному ускорению инфляции.  

S&P и Moody’s улучшили прогноз по кредитному рейтингу России - до «позитивного» 

(S&P) и «стабильного» (Moody’s), агентства оставили рейтинг на прежнем уровне с 

возможностью повышения при условии адаптации российской экономики к низким ценам на 

нефть и сохранения небольшого размера чистого государственного долга; прогноз по 

крупнейшим российским эмитентам также улучшен. 

Рис. 21. Инфляционная картина 

 
Источник: Росстат 

3.2. АНАЛИЗ СПРОСА И ПРЕДЛОЖЕНИЯ НА РЫНКЕ ПРОДАЖИ И АРЕНДЫ 

КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ В МОСКВЕ, МАЙ 2017 

Рынок купли-продажи
5
 

В мае на продажу предлагалось 1240 объектов общей площадью 1544 тыс. кв. м и общей 

стоимостью 273 млрд. руб., что ниже показателя апреля на 5% по количеству и на 7% по общей 

площади.  

Рис. 22.  Рынок в целом 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2017 

  

                                                
5 Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2017 

http://rrg.ru/analytic/review/obzor-rynka-arenda-sentyabr-2014
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Рис. 23. Средневзвешенная цена, $/кв. м  

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2017 

Средневзвешенная цена за месяц в рублях уменьшилась на 5% и составила 177 460 

руб./кв. м.  Курс доллара в мае практически не изменился, поэтому в долларовом эквиваленте 

цены снизились также на 5%, составив 3 118 $/кв. м. 

Снижение как рублевых так и долларовых цен происходит в условиях стагнации рынка. 

Лидером по объему предложения остаются офисные помещения, доля которых по 

площади составляет 46%. Далее идут производственно-складские помещения (26%), 

помещения свободного назначения (18%) и торговые помещения (10%). 

Торговая недвижимость 

Объем предложения торговых помещений на продажу в мае 2017 г. по количеству вырос 

на 5%, а по общей площади - на 1%.  Всего на рынке экспонировалось 276 объектов общей 

площадью 153 тыс. кв. м. и общей стоимостью 38,8 млрд. руб. 

Рис. 24. Торговые помещения 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2017 

 

 

 

 

 

http://rrg.ru/analytic/review/obzor-rynka-arenda-sentyabr-2014


35 

 

Рис. 25. Средневзвешенная цена продажи торговых помещений, $/кв. м 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2017 

Внутри Садового Кольца экспонировалось 24 объекта общей площадью 9 тыс. кв. м. За 

месяц объем предложения по количеству вырос на 26%, а по общей площади - на 88%.  Цена за 

месяц выросла на 5% и составила 1 093 270 руб./кв. м. Рост цен произошел, в частности, за счет 

выхода дорогого торгового объекта на Хоромном пер. (140 кв. м, 2 200 000 руб./кв. м). 

За пределами центра объем предложения по количеству вырос на 4%, а по общей 

площади  уменьшился на 2%, составив 252 объекта общей площадью 143 тыс. кв. м.  Цена на 

объекты за пределами центра за месяц выросла на 1% и составила 216 495 руб./кв. м, при этом 

по давно экспонируемым объектам цена практически не изменилась. 

Более высокий рост цен по объектам в центре продолжает свидетельствовать о том, что 

инвестиционная привлекательность торговых объектов в пределах Садового Кольца 

оказывается выше, чем за его пределами. 

Street-retail 

В мае 2017 года экспонировалось 92 объекта общей площадью 25 тыс. кв. м и общей 

стоимостью 9 млрд. руб. По сравнению с апрелем их количество выросло на 12%, а общая 

площадь – снизилась на 1%. 

Объем предложения объектов street-retail в центре по количеству уменьшился на 18%, а 

по общей площади – на 24% и составил 9 объектов общей площадью 3 тыс. кв. 

м.  Средневзвешенная цена по объектам в пределах Садового Кольца снизилась на 7% и 

составила 1023175 руб./кв. м. при этом цены на объекты, которые экспонируются уже давно, 

снизились на 2%. Снижение цены было связано, в частности, с выходом в мае  двух дешевых 

объектов – на  ул. Б. Дмитровка (131 кв. м, 785877 руб./кв. м) и на Чистопрудном б-ре (278 кв. 

м, 539000 руб./кв. м). 
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Рис. 26. Помещения формата Street-retail 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2017 

Рис. 27. Средневзвешенная цена продажи помещений формата Street-retail, $/кв. м 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2017 

Объем предложения помещений формата street-retail за пределами Садового Кольца 

составил 83  объекта общей площадью 22 тыс. кв. м, увеличившись по сравнению с апрелем на 

63% по количеству и на 36% - по общей площади. Средневзвешенная цена по таким 

помещениям выросла на 8% и составила 284706 руб./кв. м, при этом цены на объекты, которые 

экспонируются уже давно, выросли на 2%. На рост цен повлиял как уход дешевых объектов на 

Каширском ш. (1021 кв. м, 132223 руб./кв. м) и на Огородном пер. (1522 кв. м, 149400 руб./кв. 

м), так и выход дорогого объекта на Кутузовском пр-те (130 кв. м, 1743250 руб./кв. м). 

Офисная недвижимость 

Объем предложения офисных помещений на продажу в мае 2017 г. сократился на 10% 

по количеству и на 30% по общей площади. Всего на рынке предлагалось 699 объектов общей 

площадью 763 тыс. кв. м и общей стоимостью 168 млрд. руб. 

Количество офисных объектов, предлагаемых на продажу в центре, снизилось на 16%, 

их общая площадь выросла на 3%. Объем предложения составил 118 объектов площадью 126 

тыс. кв. м.   

Средневзвешенная цена по объектам в центре выросла на 21% и составила 458 094 

руб./кв. м, при этом цены по старым объектам снизились на 4%.  
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Снижение цен было обусловлено как окончанием экспонирования объектов на Б. 

Бронной ул. (5731 кв. м, 174 490 руб./кв. м), ул. Б. Дмитровка (7384 кв. м, 305 580  руб./кв. м) и 

Чистопрудном б-ре (8 216 кв. м, 275 400 руб./кв. м). 

Рис. 28. Офисные помещения 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2017 

Рис. 29. Средневзвешенная цена офисов, $/кв. м 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2017 

Объем предложения на продажу офисов за пределами центра за месяц уменьшился на 

9% по количеству и на 34% по общей площади и составил 582 объекта общей площадью 641 

тыс. кв. м.   

Средневзвешенная цена на офисные  помещения за пределами центра в мае снизилась на 

3% и составила 175 433 руб./кв. м. Снижение цен во многом было связано с уходом крупного и 

дорогого объекта на Красногвардейской ул. (54 000 кв. м, 480 000 руб./кв. м). 

Несмотря на существенный рост цен по объектам в центре, в виду того, что он был 

обусловлен исключительно структурной динамикой, о каких-либо тенденциях по нему судить 

нельзя. 

Помещения свободного назначения 

Помещения свободного назначения на первых этажах достаточно популярный формат 

для многих видов бизнеса. Это объясняется, во-первых, возможностью беспрепятственного и 

быстрого доступа в помещение с улицы, что особенно важно для компаний, ориентирующихся 

на большой поток клиентов. Во-вторых, если жилой комплекс расположен на первой линии 

домов и имеет хорошую видимость с улицы, то высокая проходимость будет обеспечивать 
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дополнительный поток клиентов, а также легкость в нахождении фирмы. Такие помещения 

пользуются особым спросом. Многие инвесторы предпочитают покупать их и потом сдавать их 

в аренду, так как в последнее время "арендный бизнес" становится более популярным. 

Свободное назначение предполагает использование помещений под широкий спектр 

бизнес-деятельности.  

Помещения на первичном рынке в основном предлагаются без отделки (shell&core), 

таким образом, собственник, приобретя площадь, сможет выполнить отделку наиболее 

подходящую под выбранный формат бизнеса. При этом застройщик минимизирует риски при 

продаже помещений и сохраняет многофункциональность площадей. Стоимость отделки 

варьируется в диапазоне от 5 000 до 20 000 руб./кв. м и идет в порядке возрастания для 

следующих форматов использования помещений: офис, магазин (аптека, банк), салон красоты 

(медицинский центр, стоматология), ресторан (кафе). 

Рис. 30. Основные форматы бизнеса для помещений свободного назначения и необходимые им 

площади  

 

Источник информации: данные компании «НДВ Недвижимость», размещенные на сайте 

http://www.domkom.ru/article6424.html 

В целом, по данным аналитического департамента компании "НДВ-Недвижимость", 

основной спрос (59%) покупателей помещений свободного назначения сосредоточен на 

небольших площадях ― от 50 до 150 кв. м 

Причем наиболее востребованными являются помещения с отдельным входом 

площадью 50 ― 100 кв. м. Кроме того, достаточно высоким спросом (26%) пользуются 

помещения площадью 150 ― 300 кв. м. Помещения площадью более 500 кв. м интересуют 

лишь 2% покупателей. 
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Рис. 31. Распределение спроса на ПСН в жилых комплексах Москвы и ближайшего 

Подмосковья по площадям 

 

Источник информации: данные компании «НДВ Недвижимость» 

В основном покупателей интересуют помещения с отдельным входом, расположенных 

вблизи крупных транспортных магистралей, имеющие хорошие визуальные показатели, т.е. 

расположенные на первой линии домов. Важна также близость к метро и остановкам 

общественного транспорта. 

Объем предложения объектов свободного назначения в мае 2017 г. по количеству вырос 

на 2%, а по общей площади - на 11%, составив 177 объектов общей площадью 219 тыс. кв. 

м.   Средневзвешенная цена по помещениям свободного назначения выросла на 9% и составила 

207636 руб./кв. м. Рост цены произошел из-за ухода с рынка сразу ряда дешевых объектов таких 

как на Сиреневом б-ре (2314 кв. м, 77200 руб/кв. м ), Волгоградском пр-те (2330 кв. м, 64378 

руб/кв. м), Зубаревом пер. (2390 кв. м, 79623 руб/кв. м), Дубнинской ул. (3115 кв. м, 

64205руб/кв. м ), Тихой ул. (3402 кв. м, 63486 руб/кв. м). 

Рис. 32. Помещения свободного назначения 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2017 

Рис. 33. Средневзвешенная цена продажи ПСН, $/кв. м 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2017 

Производственно-складские помещения 

Количество экспонируемых объектов производственно-складского назначения в мае 

2017 г. снизилось на 10%, а общая площадь, наоборот, на 82% выросла, что объяснялось 
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выходом в мае очень крупного объекта на ул. Докукино (82000 кв. м). Объем предложения 

составил 88 объектов общей площадью 408 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена 

производственно-складских помещений  снизилась на 16% и составила 51 546 руб./кв. м. 

Снижение цен произошло как в связи с уходом двух крупных дорогих объектов на Варшавском 

ш. (7020 кв. м, 106800 руб./кв. м/год) и Нагорном пр-те (10000 кв. м, 73330 руб./кв. м), так и в 

связи с выходом нескольких крупных дешевых объектов на Нагорном пр-те (10791 кв. м, 36141 

руб./кв. м), Подъемной ул.  (11500 кв. м, 38000 руб./кв. м) и б-й Радиальной ул. (46902 кв. м, 

36246 руб./кв. м). 

Рис. 34. Производственно-складские помещения 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2017 

Рынок аренды
6
 

В мае 2017 г. в аренду предлагалось 3 294 объекта коммерческой недвижимости общей 

площадью 1 741 тыс. кв. м. Объем предложения за месяц по количеству вырос на 9%, а по 

общей площади - на 10%.   

Средняя арендная ставка  за месяц снизилась на 3% и составила 18 105 руб./кв. м/год. 

Курс доллара в мае практически не изменился, поэтому в долларовом эквиваленте ставка также 

снизилась на 3% и составила 318$/кв. м/год. За год, с мая 2016 года  рублевые  ставки не 

изменились, а долларовые снизились на 14%. 

Некоторое снижение арендных ставок как в рублях, так и в долларах может 

свидетельствовать о продолжающейся стагнации на рынке. Учитывая предстоящее сезонное 

снижение деловой активности, заметных изменений к лучшему не следует ожидать, по крайней 

мере, до осени. 

Рис. 35.  Рынок в целом 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/rent-may-2017 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
6 Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/rent-may-2017 

http://rrg.ru/analytic/review/obzor-rynka-arenda-sentyabr-2014
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Рис. 36. Общая площадь, тыс. кв. м  

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/rent-may-2017 

Лидером по объему предложения традиционно остаются офисные помещения, доля 

которых по площади составляет 47%. Далее идут производственно-складские (40%) и торговые 

помещения (13%). 

Рис. 37. Доли сегментов по общей площади, %. 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/rent-may-2017 

Торговая недвижимость 

В мае 2017 г. на рынке экспонировалось 736 объектов общей площадью 236 тыс. кв. м. 

По сравнению с предыдущим месяцем количество экспонируемых торговых объектов выросло 

на 7%, а общая площадь – на 11%. 

Из указанных объектов в центре экспонировалось 52 объекта общей площадью 

13 тыс. кв. м, что ниже показателя апреля на 10% по количеству и на 13% по общей площади. 

Средняя запрашиваемая ставка аренды на эти объекты за месяц выросла на 11% и составила 

64 845 руб./кв. м/год, при этом ставки по объектам, которые экспонируются уже давно, 

практически не изменились. Рост арендной ставки произошел за счет начала экспонирования в 

мае ряда таких дорогих объектов как на Сытинском пер. (81 кв. м, 103 700 руб./кв. м/год), 

Никольской ул. (65 кв. м, 108 900 руб./кв. м/год), ул. Кузнецкий мост (110 кв. м, 110 100 руб./кв. 

м/год).  

Количество торговых объектов, предлагаемых в аренду за пределами центра, в мае 2017 

г. выросло на 8%, а их общая площадь – на 13%.  Объем предложения составил 684 объекта 

http://rrg.ru/analytic/review/obzor-rynka-arenda-sentyabr-2014
http://rrg.ru/analytic/review/obzor-rynka-arenda-sentyabr-2014
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общей площадью 223 тыс. кв. м. Средняя ставка за месяц снизилась на 1% и составила  28 433 

руб./кв. м/год. 

Рост ставок по помещениям в центре как за месяц, так и за последние 12 месяцев 

свидетельствует о росте спроса на такие торговые помещения, что в том числе подтверждается 

снижением объема предложения в мае. 

Рис. 11.  Торговые помещения 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/rent-may-2017 

Рис. 38. Средняя ставка торговой недвижимости, $/кв. м/год 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/rent-may-2017 

Офисная недвижимость 

В мае 2017 г. объем предложения офисных объектов в аренду по количеству  вырос на 

5%, по общей площади снизился на 1% и составил 1 908 объектов общей площадью 814 тыс. кв. 

м. 

За месяц количество офисных объектов в центре выросло на 1%, а их общая площадь – 

снизилась на 2%. Средняя арендная ставка не изменилась и составила 25 011 руб./кв. м/год. 

Объем предложения офисных площадей за пределами Садового Кольца по количеству 

вырос на 6%, а по общей площади – снизился на 1%. Средняя ставка снизилась на 1% и 

составила  15 709 руб./кв. м/год. 

В отличии от торговых помещений,  изменение ставок по помещениям офисным было 

незначительно как за месяц, так и за последние 12 месяцев. 

 

http://rrg.ru/analytic/review/obzor-rynka-arenda-sentyabr-2014
http://rrg.ru/analytic/review/obzor-rynka-arenda-sentyabr-2014
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Рис. 12. Офисные помещения 

      

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/rent-may-2017 

Производственно-складские помещения 

Объем предложения производственно-складских объектов в мае 2017 г. составил 650 

объектов общей площадью 692 тыс. кв. м. По сравнению с апрелем он увеличился на 26% по 

количеству и на 25% по общей площади. 

Средняя ставка в мае выросла на 1% и составила  6 450 руб./кв. м/год. 

Рис. 13.  Производственно-складские помещения 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/rent-may-2017 

Рис. 39. Средняя ставка ПСП, $/кв. м 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/rent-may-2017  

http://rrg.ru/analytic/review/obzor-rynka-arenda-sentyabr-2014
http://rrg.ru/analytic/review/obzor-rynka-arenda-sentyabr-2014
http://rrg.ru/analytic/review/obzor-rynka-arenda-sentyabr-2014


44 

 

Рис. 40. Средняя ставка офисов, $/кв. м 

 

Источник информации:  http://rrg.ru/analytic/review/rent-may-2017 

Street-retail 

Объем предложения торговых помещений формата street-retail в мае 2017 г. по 

количеству вырос на 5%, а по общей площади - на 6%. Всего экспонировался 281 объект 

площадью 71 тыс. кв. м, из них 21 объект предлагался в центре и 260 объектов – за его 

пределами. 

Объем предложения в центре за месяц по количеству вырос на 5%, а по общей 

площади  снизился на 23%. Средняя ставка аренды выросла на 10% и составила 

82 190 руб./кв. м/год, что произошло, в частности, за счет выхода в мае дорогих объектов по 

адресам: Сытинский пер. (81 кв. м, 103 700 руб./кв. м/год), Никольская ул. (65 кв. м, 108 900 

руб./кв. м/год), ул. Кузнецкий мост (110 кв. м, 110 100 руб./кв. м/год). 

Объем предложения торговых помещений формата street-retail за пределами Садового 

Кольца за месяц по количеству увеличился на 5%, а по общей площади - на 8%. Средняя 

арендная ставка снизилась на 3% и составила 33 096 руб./кв. м/год. Ставка по объектам, 

которые выставляются уже давно, осталась на уровне апреля. Уменьшение ставок было связано 

с уходом с рынка нескольких дорогих объектов, таких как: на Бутырская ул. (110 кв. м, 141 800 

руб./кв. м/год), Сходненская ул. (55 кв. м, 141 800 руб./кв. м/год), Новоясеневский пр-т (200 кв. 

м, 144 000 руб./кв. м/год). 

Рис. 14. Помещения формата Street-retail 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/rent-may-2017 

  

http://rrg.ru/analytic/review/obzor-rynka-arenda-sentyabr-2014
http://rrg.ru/analytic/review/obzor-rynka-arenda-sentyabr-2014
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Рис. 41.Средняя ставка Street-retail, $/кв. м 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/rent-may-2017 

Рис. 42. Средневзвешенная цена продажи ПСП, $/кв. м 

 

Источник информации: http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2017 

3.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ 

ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Структура и объекты рынка недвижимости 

Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий 

собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на 

рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), 

потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и 

механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды 

рынка). 

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает: 

- объекты недвижимости; 

- субъекты рынка; 

- процессы функционирования рынка; 

- механизмы (инфраструктуру) рынка. 

http://rrg.ru/analytic/review/obzor-rynka-arenda-sentyabr-2014
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Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты 

недвижимости необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В 

законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется классификация 

объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, 

местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), 

юридическому статусу (принадлежности на праве пользования). 

По физическому статусу выделяют: 

- земельные участки; 

- жилье (жилые здания и помещения); 

- нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 

Более детальная классификация фонда объектов недвижимости по назначению содержит 

следующий перечень видов и подвидов объектов: 

 Земельные участки 

В соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению 

подразделяются на следующие категории: 

- земли сельскохозяйственного назначения; 

- земли населенных пунктов; 

- земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 

- информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного специального назначения; 

- земли особо охраняемых территорий и объектов; 

- земли лесного фонда; 

- земли водного фонда; 

- земли запаса. 

Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их черты 

(земли поселений) в соответствии с градостроительными регламентами делятся на следующие 

территориальные зоны: 

- жилая; 

- общественно-деловая; 

- производственная; 

- инженерных и транспортных инфраструктур; 

- рекреационная; 

- сельскохозяйственного использования; 

- специального назначения; 

- военных объектов; 

- иные территориальные зоны. 

  Жилье (жилые здания и помещения): 

- многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного 

проживания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.); 

- индивидуальные и двух - четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая 

застройка и дома традиционного типа - домовладения и нового типа – коттеджи, таунхаусы); 

  Коммерческая недвижимость: 

- офисные здания и помещения административно-офисного назначения; 

- гостиницы, мотели, дома отдыха; 

- магазины, торговые центры; 

- рестораны, кафе и др. пункты общепита; 

- пункты бытового обслуживания, сервиса. 
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  Промышленная недвижимость: 

- заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного 

назначения; 

- мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения; 

- паркинги, гаражи; 

- склады, складские помещения. 

Согласно данным технического учета назначение здания – производственное. 

Функциональное использование – производственно-складское с офисными помещениями.  

Вывод: Объект оценки относится к производственно-складской недвижимости. 

3.4. ОБЗОР РЫНКА ПРОМЫШЛЕННЫХ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 

МОСКОВСКОГО РЕГИОНА
7
 

Эксперты компании Skladman USG оценили ситуацию во всех сегментах рынка 

промышленных земельных участков Московского региона, а также обозначили ключевые 

тенденции и прогнозы на земельном рынке столицы. 

Для данного обзора было проведено детализированное исследование земельных 

участков, предназначенных для продажи. В целях повышения актуальности анализа каждое 

предложение было проверено в отдельности на предмет соответствия разрешенному виду 

использования, а также уточнения площади. В качестве основного инструмента проверки 

использовался онлайн-ресурс Росреестра (Публичная кадастровая карта). 

Стоит отметить, что в процессе отбора было отфильтровано достаточно большое 

количество предложений о продаже земельных участков, заявленных как промышленные 

территории, а по факту относящихся к землям сельскохозяйственного назначения. Подобный 

подход позволяет сформировать значительно более репрезентативную выборку для 

дальнейшего анализа без искажений из-за более дешевых по стоимости предложений 

сельскохозяйственных земель. 

Помимо этого, для общего понимания объема промышленных земель в регионе была 

отдельно сформирована база всех земельных участков промышленного зонирования. Далее все 

участки были разделены на застроенные (склады «А», «В», «С» класса, производства и т. д.) и 

незастроенные. 

Рис. 43. Общее количество застроенных и незастроенных участков (более 1 га) в Московском  

  регионе 

 

Источник информации: данные Росреестра 

Основные моменты исследования: 

1. Рассматриваемые категории: земли промышленного назначения, земли населенных 

пунктов (под промышленно-складское назначение); 

2. Площадь участков, которая учитывалась в обзоре: 

- участки площадью 1-5 га; 

- участки площадью более 5 га. 

                                                
7 Источник информации: https://zdanie.info/2393/2467/news/10176 

https://zdanie.info/3586/3588
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История формирования рынка земельных участков промышленного  

зонирования 

На  сегодняшний день рынок земли в Московском регионе все еще находится в стадии 

становления и достаточно слабо развит по сравнению с западными странами. Зачастую лоты, 

выставленные на продажу или долгосрочную аренду, являются «сырыми» и не представляют 

собой конечный продукт. Значительным изменением за последние несколько лет в данном 

сегменте стало то, что земельные участки постепенно перестали быть инвестиционным 

продуктом. В то же время они продолжают оставаться необходимой составляющей любого 

девелоперского проекта. Но горизонт планирования получается очень большим: пока объект 

будет построен, пока будут реализованы его площади – в российских реалиях за это время 

может успеть пронестись не один кризис. 

В целом большинством участников рынка констатируется, что текущая система 

функционирования рынка земли тормозит развитие рынка недвижимости региона и его 

отдельных районов. 

Рынок земли начал свое постепенное развитие вместе  с коммерческой недвижимостью в 

первой половине 2000-х годов:  благотворно влиял недостаток участков в пределах «старой» 

Москвы, плюс начал активно осваиваться сегмент складской недвижимости. 

Законодательной основой для этого стал ряд нормативных документов, регулирующих 

образование земельных участков, а также установление и изменение их характеристик. В 

результате их применения в руках коммерческих структур оказалось большое количество 

земель различного назначения. 

Прежде всего стоит отметить, что в 2001 году был принят к исполнению Земельный 

кодекс – №136-ФЗ от 25 октября 2001 г. Другой важнейшей вехой стал федеральный закон о 

переводе земель из одной категории в другую – №172-ФЗ от 21.12.2004 г. В дальнейшем в 

данные документы вносились  различные изменения и дополнения, однако в целом данные 

законы заложили фундамент будущего развития земельного рынка. 

Оглядываясь назад, можно выделить несколько этапов развития рынка земельных 

участков. 

Этап 1 - начался примерно с середины 2000-х годов – это время зарождения 

современного рынка коммерческой недвижимости в целом. В этот период был 

бум  «бумажных» проектов и земельные участки рассматривались как возможность 

выгодных  вложений наравне с объектами капитального строительства. В это время создавались 

многие земельные банки. От инвестора при этом  практически ничего не требовалось, земля 

сама по  себе тогда дорожала по 20% и более в год. В дополнение в этот период начали 

намечаться процессы  децентрализации:  активно рассматривались различные проекты 

у  МКАД и за его  пределами в  сфере офисной, торговой и складской недвижимости. 

Этап 2 - пришелся на острую фазу кризиса 2008-2009 годов. В это время рынок земли 

сильно просел, цены на участки ползли вниз, спекулятивные покупки сошли практически на 

нет. 

Этап 3 - с 2010 года по вторую половину 2014 года. В это время шло плавное 

восстановление рынка недвижимости, а вместе с этим и рост рынка. Продолжили активно 

развиваться жилые проекты и промышленные земли (происходила активная 

экспансия  торговых сетей). 

Однако рынок земельных участков так и не восстановился до докризисного уровня. С 

рынком складской недвижимости его роднило снижение спекулятивной части спроса. 

https://zdanie.info/
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Этап 4 - с начала 2015 года и по настоящее время – можно назвать «новой 

реальностью». Спекулятивный спрос сошел на нет.  Нужно вкладывать в землю, так как просто 

держать ее на балансе достаточно затратное  дело. Вдобавок к этому законодательные 

инициативы обязывают осваивать земельные участки в собственности  по  назначению.  При 

этом произошло значительное повышение налоговых отчислений. 

Таким образом, рынок земли подвержен тем же самым законам  и влияниям рынка, что и 

различные сегменты недвижимости, – кризисам, перепадам спроса, возросшей 

налоговой  нагрузке. 

Способы формирования оптового предложения на рынке земли 

До 2008 года благоприятная экономическая обстановка в стране, а также стабильный 

ежегодный рост показателей рынка создавали удобные условия для развития 

крупномасштабных проектов освоения территорий. Подобные проекты комплексного освоения 

территорий (КОТ) на тот момент регулярно заявлялись вблизи крупнейших мегаполисов, где 

есть максимальная концентрация платежеспособного спроса. Основными локациями подобного 

рода проектов являлись Московский регион и Ленинградская область.  

Подобные масштабные проекты могли потянуть только крупные компании федерального 

уровня. К данным проектам начал проявляться интерес со стороны девелоперов начиная с 2006-

2007 годов. На тот момент строились многочисленные планы по развитию новых районов, 

городов-спутников во многих локациях. Компания «Ист Лайн» планировала реализацию 

проекта «Аэротрополис» на 20 000 га, с парком развлечений и крупнейшим в Московской 

области торгово-развлекательным центром. 

Также компанией планировался к развитию проект «Аэропорт-Сити» вблизи аэропорта 

«Домодедово» (офисные комплексы, гостиницы, выставочные центры, логистический и 

индустриальный центры). 

Другими крупнейшими проектами КОТ с большим уклоном в жилую недвижимость 

заявлялись «Гран-При» (вместе со строительством ипподрома) в районе дер. Путилково и 

проект «Рублево-Архангельское», где предполагалось строительство около 4 млн кв. м (под 

жилье, офисные центры, торгово-развлекательный комплекс). 

Однако активность в отношении данных проектов, в особенности в регионах, 

практически сошла на нет с наступлением кризиса 2008-2009 годов, и большая часть проектов 

так и осталась с тех времен на бумаге либо была заморожена на неопределенный срок. 

В 2007-2008 годах существенно возрос спрос на земли для размещения промышленных 

предприятий, объектов складской и транспортной логистики. На тот момент наблюдался 

дисбаланс, когда предлагаемых к продаже промышленных земель было на порядок меньше, чем 

земель, которые предлагались под жилищное строительство. 

Данный дефицит предложения был связан также еще и с тем, что ранее все земли 

промышленности находились под существующими объектами. Поэтому на тот момент все 

предложения – это фактически те же промышленные объекты. 

В то же время инвестору, который хочет войти на этот рынок и создать новое 

предприятие в Московской области, сделать это довольно трудно, поскольку готовой, уже 

переведенной в эту категорию земли нет, а стоимость перевода и неопределенность по времени 

существенно затрудняют положение дел. Кроме того, существуют очень серьезные проблемы с 

получением инженерных мощностей – электроэнергии, газа и т. д. По идее, данные проблемы 

должны решать современные индустриальные парки. 

Основные типы индустриальных парков: 

- индустриальный парк, развиваемый на незастроенной территории (greenfield); 
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- индустриальный парк, развиваемый на застроенной территории (brownfield). 

Рис. 44. Структура индустриальных парков в зависимости от типа 

 

Источник информации: https://zdanie.info/2393/2467/news/10176 

За последние 5-7 лет сегмент индустриальных парков получил широкое развитие в 

Московском регионе, появились действующие качественные примеры 

реализаций инвестиционных проектов. 

Опираясь на отечественный опыт развития индустриальных парков, возможно 

формирование целесообразных мер поддержки данного сегмента. 

На данный момент в Московской области насчитывается примерно 31 индустриальный 

парк, 5 из них являются государственными. 

  

https://zdanie.info/3586/3587
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Рис. 45. Список индустриальных парков  

 

Источник информации: по данным Корпорации развития Московской области 

Стоит отметить, что по факту в анализируемом регионе заявлено большее количество 

индустриальных парков (до конца 2017 года их должно стать 53). Однако большинство из таких 

предложений представляет собой нарезку на участки меньшей площади и продажу без 

коммуникаций. Таким образом, наиболее удобным вариантом для среднестатистического 

инвестора-девелопера является покупка участка незастроенной территории с коммуникациями 

и исходно-разрешительной документацией.  

Однако, как показал анализ предложений участков, в большинстве случаев на участках, 

предлагаемых на продажу, не было проведено строительство инженерной инфраструктуры. 

Чаще всего существуют только обязательства собственника перед покупателем участка 

относительно строительства сетей в будущем и предоставления подключения к ним. 

Предложение на земельном рынке Московского региона 

Важной задачей для инвестора является понимание потенциального объема нового 

строительства индустриальной недвижимости на основе анализа общего объема земельных 
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участков промышленного назначения, а также анализа земельных участков, выставленных на 

текущий момент на продажу. Анализ проводился в разрезе застроенных и незастроенных 

участков. 

Под застроенными в данном случае понимаются участки, имеющие капитальные 

строения преимущественно советского периода с большим коэффициентом незастроенной 

площади (более 70% свободной от застройки земли). Такие участки чаще всего обеспечены 

инженерными коммуникациями и находятся в развитых промзонах советского периода. От 

продажи зданий их отличает то, что владельцы таких объектов позиционируют их именно 

как участки на продажу. 

Под незастроенными понимаются участки свободные от объектов недвижимости. Чаще 

всего это неосвоенные или частично освоенные участки в индустриальных парках 

типа  greenfield  (вторичный  рынок). Для анализа отбирались земельные участки категории: 

земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности 

и земли иного специального назначения; земли населенных пунктов (зонированные под 

производственную и складскую деятельность). 

В рамках отбора предложений по продаже/долгосрочной аренде земельных 

участков собиралась информация в Интернет на онлайн-агрегаторах предложений. 

Далее  информация сверялась с данными Росреестра (относительно категории, ВРИ и 

площади участка). Часть объявлений отдельно проверялась по телефону в формате mystery 

shopping (под легендой покупки). 

При сборе информации по предложениям о  продаже земельных участков также 

учитывались территории смежных участков, в совокупности образующие участки необходимой 

площади. В дальнейшем подобные «совокупные» предложения учитывались как  один лот. 

Таким образом, общее количество лотов на продажу составило 255 шт., в которые 

входит 429 земельных участков. 

Доля предложения застроенных участков составляет около 1,2% от общего объема 

участков подобного типа (в пересчете на общую площадь). 

Табл. 15. Количество застроенных земельных участков со строениями (имущественных 

комплексов): 

Площадь 

Общее количество застроенных земель 

в регионе 
Участки в продаже 

Кол-во (шт.) 
Площадь 

(га) 

Средняя 

площадь 

(га) 

Кол-во 

(шт.) 

Площадь 

(га) 

Средняя 

площадь (га) 

1-2 га 1956 3355 1,7 27 41 1,5 

3-5 га 373 1430 3,8 11 43 3,9 

5-20 га 799 7225 9 11 115 10,4 

20-50 га 129 3782 29,3 2 50 25,2 

От 50 га 40 4980 124,5 – – – 

Итого 3297 20774 – 51 249 – 

Источник информации: составлено по данным Росреестра, данным Интернет онлайн предложений 

Доля незастроенных участков, выставленных на продажу, в общем объеме участков 

данного типа составляет 13,2% (в пересчете на общую площадь). То есть около 87% участков не 

выставлено на публичную продажу их текущими  собственниками. 

 

 

https://zdanie.info/3586/3588
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D0%BA%D0%B8_%D0%B2_%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D1%83/3622/
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D0%BA%D0%B8_%D0%B2_%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D1%83/3622/
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Табл. 16. Количество незастроенных земельных участков: 

Площадь 

Общее количество застроенных земель 

в регионе 
Участки в продаже 

Кол-во (шт.) 
Площадь 

(га) 

Средняя 

площадь 

(га) 

Кол-во 

(шт.) 

Площадь 

(га) 

Средняя 

площадь (га) 

1-2 га 1127 2032 1,8 76 136 1,8 

3-5 га 233 886 3,8 22 81 3,7 

5-20 га 767 7248 9,4 69 679 9,8 

20-50 га 106 3044 28,7 28 841 30 

От 50 га 68 7579 111,5 9 1000 111,1 

Итого 2301 20789 – 204 2736 – 

Источник информации: составлено по данным Росреестра, данным Интернет онлайн предложений 

Рис. 46. Структура предложений о продаже в разрезе по типу участков 

 

Источник информации: данные Росреестра, данные Интернет онлайн предложений  

 Стоимость земельных участков в Москве и Подмосковье 

Для анализа стоимости земельных участков (на основе выставленных предложений) 

было проведено ранжирование информации в зависимости от подготовленности земельного 

участка, а также с учетом удаления от МКАД (выделены 2 зоны: МКАД – А107 и А107 – 

границы МО). 

Табл. 17. Анализ средневзвешенной стоимости земельных участков (руб./га): 

Тип участков 
Подготовленные* Неподготовленные 

МКАД – А107 А107 – МО МКАД – А107 А107 – МО 

Незастроенные 73 865 042 19 470 990 25 804 563 9 901 580 

Застроенные 54 305 408 – 43 106 952 12 852 521 

Источник информации: составлено по данным Росреестра, данным Интернет онлайн предложений 

* К подготовленным участкам относились лоты, в которых был проведен хоть какой-

нибудь из этапов ленд-девелопмента. 

Табл. 18. Анализ количества подготовленных и неподготовленных участков (шт.): 

Тип участков 
Подготовленные Неподготовленные 

МКАД – А107 А107 – МО МКАД – А107 А107 – МО 

Незастроенные 44 6 115 39 

https://zdanie.info/3586/3588
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Тип участков 
Подготовленные Неподготовленные 

МКАД – А107 А107 – МО МКАД – А107 А107 – МО 

Застроенные 12 – 35 4 

Источник информации: составлено по данным Росреестра, данным Интернет онлайн предложений 

Рис. 47. Анализ уровня цен на подготовленные участки в зависимости от их типа и 

расстояния от МКАД (руб./га) 

 

Источник информации: данные Росреестра, данные Интернет онлайн предложений 

Рис. 48. Анализ уровня цен на неподготовленные участки в зависимости от их типа и 

расстояния от МКАД (руб./га) 

 

Источник информации: данные Росреестра, данные Интернет онлайн предложений 

Средневзвешенная стоимость застроенных земельных участков выше, чем 

незастроенных: в зоне МКАД – А107 – на 67%, а в зоне А107 – границы МО – на 30%. 
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Рис. 49. Анализ уровня стоимости незастроенных участков в зависимости от удаленности 

от МКАД (руб./га) 

 

Источник информации: данные Росреестра, данные Интернет онлайн предложений 

Рис. 50. Анализ средневзвешенной стоимости по направлениям в границах МКАД – А107 

(руб./га) 

 

Источник информации: данные Росреестра, данные Интернет онлайн предложений 

Сделки на земельном рынке Московского региона за 2015-2016 годы 

Согласно статистическим данным Росреестра, в Московского региона за 2016 г. 

количество сделок с землей выросло в 4 раза: с 53 в 2015 году до 220 в 2016. В пересчете на 

площадь количество выросло в 3,6 раза: с 126,8 га до 462 га. В то же время средневзвешенная 

стоимость уменьшилась в 1,8 раза: с 91,57 млн. руб. за га в 2015 году до 50,32 млн. руб. за га в 

2016. В статистику включены только сделки по землям промышленного зонирования. 
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Табл. 19. Анализ общего количества сделок: 

Росреестр 2015 2016 

Количество сделок 53 220 

Площадь, га 126,8 462,0 

Средневзвешенная стоимость, руб./га 91 571 220 50 320 453 

Источник информации: составлено по данным Росреестра 

Площадь среднего размера участка снизилась на 12% с 2,39 га в 2015 году до 2,1 га в 

2016. 

В 2016 году более 70% от всех сделок с землёй пришлось на Ленинский район 

Московской области. В 2015 лидером также был Ленинский район, однако это было меньшая 

доля – 18,8% и 9,4% соответственно. 

В целом эта статистика подтверждается данными брокеров из обмена информацией о 

сделках: получилось 11 сделок в 2015 году на общую площадь 195,26 га. А в 2016 году была 

заключена 31 сделка на общую площадь 171,1 га. 

3.5. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) 

ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К 

КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Цены предложений производственно-складской недвижимости в районе расположения 

объекта оценки. 

В ходе анализа рынка, проведенного Оценщиком, были найдены предложения по 

продаже производственно-складских объектов (нежилых зданий) в районе расположения 

объекта оценки. Информация о характеристиках и ценах предложений объектов приведена в 

таблице ниже. 

Табл. 20. Предложения по продаже производственно-складских объектов (зданий) 

№ Адрес 

Площа

дь, кв. 

м 

Физичес

кое 

состояни

е зданий 

Нали

чие 

отопл

ения 

Мате

риал 

стен 

Состояние 

помещения 
Цена, руб. 

Цена, 

руб./кв. м 
Источник 

1 

проезд 1-й 

Тушински

й, д. 13 

3 900,00 

Удовлетв

орительн

ое 

Есть 

Ж/б 

панел

и 

Требуется 

замена 

отделки 

(проведение 

косметическ

ого ремонта) 

250 000 000 64 103 

https://www

.cian.ru/sale/

commercial/

159607200/ 

2 

проезд 

Старопетр

овский, д. 

9А 

2 530,20 

Удовлетв

орительн

ое 

Есть 

Кирп

ич, 

ж/б 

блоки 

Удовлетвори

тельная 

отделка 

250 569 000 99 031 

https://www

.cian.ru/sale/

commercial/

157243730/ 

3 

ул. 

Свободы, 
д. 35, стр. 

18 

3 304,60 

Удовлетв

орительн
ое 

Есть 

Кирп

ич, 
ж/б 

блоки 

Удовлетвори

тельная 
отделка 

225 000 000 68 087 

https://baza

metrov.ru/of
fers/700031

2 

4 

ул. 

Генерала 

Дорохова, 

д. 2, стр. 2 

3 218,60 

Удовлетв

орительн

ое 

Есть 

Ж/б 

панел

и 

Удовлетвори

тельная 

отделка 

222 042 000 68 987 

https://www

.cian.ru/sale/

commercial/

158728094/ 

5 

Электроли

тный 

проезд, д. 

3, стр. 23 

1 183,20 

Удовлетв

орительн

ое 

Есть 
Кирп

ич 

Удовлетвори

тельная 

отделка 

90 000 000 76 065 

https://www

.cian.ru/sale/

commercial/

10365539/ 



57 

 

№ Адрес 

Площа

дь, кв. 

м 

Физичес

кое 

состояни

е зданий 

Нали

чие 

отопл

ения 

Мате

риал 

стен 

Состояние 

помещения 
Цена, руб. 

Цена, 

руб./кв. м 
Источник 

6 

ул. 

Нагатинск

ая, д. 16Б 

3462 

Удовлетв

орительн

ое 

Есть 

Кирп

ич, 

ж/б 

блоки 

Удовлетвори

тельная 

отделка 

250 000 000 72 213 

https://www

.cian.ru/sale/

commercial/

153649623/ 

7 

ул. 

Полбина, 

д. 29, стр. 

1 

3952,4 

Удовлетв

орительн

ое 

Есть 
Кирп

ич 

Удовлетвори

тельная 

отделка 

199 990 960 50 600 

https://www

.cian.ru/sale/

commercial/

155336907/ 

8 

проезд 

Шоссейн

ый, д. 12 

3770 

Удовлетв

орительн

ое 

Есть 
Проф

лист 

Удовлетвори

тельная 

отделка 

250 000 000 66 313 

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

commercial/

157338761/ 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Арендные ставки производственно-складской недвижимости в районе расположения 

объекта оценки. 

В ходе анализа рынка, проведенного Оценщиком, были найдены арендные ставки 

производственно-складских объектов в районе расположения объекта оценки. Информация о 

характеристиках и величине арендных ставок объектов приведена в таблице ниже. 

Табл. 21. Предложения по аренде производственно-складских объектов 

№ Адрес 

Площ

адь, 

кв. м 

Физическо

е состояние 

зданий 

Наличие 

отоплени

я 

Материал 

стен 

Состояние 

помещения 

Величина 

арендной 

платы, 

руб./кв. м в 

год 

Источник 

1 

ул. 

Кулакова, д. 

20, стр. 1 

600 
Удовлетвор

ительное 
Есть 

Кирпич, ж/б 

блоки 

Удовлетвор

ительная 

отделка 

6 100 

https://www

.cian.ru/rent/

commercial/

157788613/ 

2 
Походный 

проезд, д. 3 
210 

Удовлетвор

ительное 
Есть 

Кирпич, ж/б 

блоки 

Удовлетвор

ительная 

отделка 

6 000 

https://www

.cian.ru/rent/

commercial/

153350529/ 

3 
ул. Ивана 
Сусанина, 

1БС1 

1102 
Удовлетвор

ительное 
Есть Кирпич 

Удовлетвор
ительная 

отделка 

8 500 

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

commercial/

159591321/ 

4 

ул. 

Смольная, д. 

14, стр. 2 

1381 
Удовлетвор

ительное 
Есть Кирпич 

Удовлетвор

ительная 

отделка 

7 080 

https://www

.cian.ru/rent/

commercial/

14474475/ 

5 

2-й 

Силикатный 

проезд, д. 34, 

стр. 1 

1181 
Удовлетвор

ительное 
Есть Кирпич 

Удовлетвор

ительная 

отделка 

6 704 

http://realty.

dmir.ru/rent/

sklad-

moskva-2y-

silikatnyy-

proezd-

156298323/ 

6 

Ленинградск

ий просп., 

80к25 

507,2 
Удовлетвор

ительное 
Есть Кирпич 

Удовлетвор

ительная 

отделка 

10 000 

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

commercial/

149003569/ 

7 

1-й 

Красногорск

ий проезд, 3 

420 
Удовлетвор

ительное 
Есть Кирпич 

Удовлетвор

ительная 

отделка 

8 580 

https://www

.cian.ru/rent/

commercial/

152269062/ 
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№ Адрес 

Площ

адь, 

кв. м 

Физическо

е состояние 

зданий 

Наличие 

отоплени

я 

Материал 

стен 

Состояние 

помещения 

Величина 

арендной 

платы, 

руб./кв. м в 

год 

Источник 

8 

ул. 

Адмирала 

Макарова, 

2С10 

345 
Удовлетвор

ительное 
Есть Кирпич 

Удовлетвор

ительная 

отделка 

8 508 

http://realty.

dmir.ru/rent/

sklad-

moskva-

ulica-

admirala-
makarova-

156135235/ 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Цены предложений земельных участков в г. Москве 

В ходе анализа рынка, проведенного Оценщиком, были найдены предложения по 

продаже земельных участков. Информация приведена в таблице ниже. 

Табл. 22. Предложения по продаже земельных участков 

№ Адрес 

Общая 

площад

ь, кв. м 

Вид 

передавае

мых прав 

Назначение 

ЗУ 

Коммуни

кации 

Цена 

предложен

ия, руб. 

Цена 

предложе

ния, 

руб./кв. м 

Источник 

информац

ии 

1 
Тарный 

проезд, вл.2 
36 650 

Право 
собственн

ости 

Для 

размещения 
производствен

ных объектов 

По 

границе 

(имеется 
возможно

сть к 

подключе

нию) 

400 000 000 10 914 

https://www

.avito.ru/mo

skva/zemeln

ye_uchastki/
uchastok_3.

66_ga_prom

naznacheniy

a_64591968

7 

2 
ул. 

Рябиновая 
14 678 

Право 

аренды 

Для 

размещения 

производствен

ных объектов 

По 

границе 

(имеется 

возможно

сть к 

подключе

нию) 

170 000 000 11 582 

http://www.

pravo-

pole.ru/com

mercial/1/ 

3 
Фрезер ш., 

д. 12 
5 100 

Право 
аренды 

Для 

размещения 
производствен

ных объектов 

На 
участке 

50 000 000 9 804 

http://dom.

mirkvartir.r
u/18597887

5/ 

4 

1-й 

Иртышский 

пр-д, вл.1 

7 544 
Право 

аренды 

Для 

размещения 

производствен

ных объектов 

По 

границе 

(имеется 

возможно

сть к 

подключе

нию) 

75 000 000 9 942 

http://chetir

eugla.ru/Mo

skva/Predla

gayu-

kupit_-

uchastok-

1y-

Irtishskiy-

pr-

adv49678.ht
ml 

5 

просп. 

Маршала 

Жукова, д. 

81 

12 000 

Право 

собственн

ости 

Для 

размещения 

производствен

ных объектов 

По 

границе 

(имеется 

возможно

сть к 

подключе

нию) 

160 000 000 13 333 

https://www

.cian.ru/sale

/suburban/1

36766884/ 
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№ Адрес 

Общая 

площад

ь, кв. м 

Вид 

передавае

мых прав 

Назначение 

ЗУ 

Коммуни

кации 

Цена 

предложен

ия, руб. 

Цена 

предложе

ния, 

руб./кв. м 

Источник 

информац

ии 

6 
Походный 

пр, д. 16 
7 200 

Право 

собственн

ости 

Для 

размещения 

производствен

ных объектов 

На 

участке 
60 000 000 8 333 

https://www

.avito.ru/mo

skva/zemeln

ye_uchastki/

uchastok_72

_sot._promn

aznacheniya
_794006423 

7 
ул. 

Зенитчиков 
12 000 

Право 

аренды 

Для 

размещения 

производствен

ных объектов 

По 

границе 

(имеется 

возможно

сть к 

подключе

нию) 

89 079 300 7 423 

https://www

.cian.ru/sale

/suburban/2

505721/ 

8 

ул 16-я 

Парковая, д. 
36, стр. 1 

10 000 
Право 

аренды 

Для 

размещения 

производствен
ных объектов 

На 

участке 
150 000 000 15 000 

https://www

.avito.ru/mo

skva/zemeln

ye_uchastki/

uchastok_10
0_sot._prom

naznacheniy

a_11988481

88 

9 
ул. 

Полярная 
1 707 

Право 

собственн

ости 

Для 

размещения 

производствен

ных объектов 

По 

границе 

(имеется 

возможно

сть к 

подключе

нию) 

21 000 000 12 302 

http://zagor

od.ru/msk/la

nds/296159

8/ 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Оценщиком был проведен анализ предложений к продаже и аренде производственно-

складских объектов и земельных участков, расположенных непосредственно в районе 

расположения объекта оценки, на их основе можно сделать выводы о максимальной, 

минимальной и средней рыночной стоимости за 1 кв. м вышеназванных площадей: 

Табл. 23. Диапазон рыночной стоимости объектов капитального строительства 1 кв. м  

Площадь, кв. м 
Рыночная стоимость 1 кв. м, руб. с НДС 

мин.  макс.  сред.  

1183,2-3952,4 50 600 99 031 70 675 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Табл. 24. Диапазон арендных платежей 1 кв. м в год 

Площадь, кв. м 
Арендный платеж за 1 кв. м в год, руб. с НДС 

мин.  макс.  сред.  

210-1381 6 000 10 000 7 684 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 
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Табл. 25. Диапазон стоимости земельных участков 

Площадь, кв. м 
Рыночная стоимость 1 кв. м в год, руб.  

мин.  макс.  сред.  

1 707-36 650 7 423 15 000 10 959 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Приведенные цифры являются приблизительными. Стоимость и арендная ставка может 

значительно отличаться от среднего значения, ввиду того, что на рыночную стоимость и 

арендную ставку влияют параметрические различия между оцениваемыми объектами и 

подобранными объектами-аналогами. 

3.6. ЗНАЧЕНИЕ СТАВКИ КАПИТАЛИЗАЦИИ, НЕДОЗАГРУЗКИ, ОПЕРАЦИОННЫХ 

РАСХОДОВ 

Определение значения ставки капитализации 

Ставка капитализации – это ставка, применяемая для приведения потока доходов к 

единой сумме стоимости. С экономической точки зрения, ставка капитализации отражает 

норму доходности инвестора с учетом рисков объекта и возможного изменения стоимости 

объекта в будущем. 

Существует несколько методов определения ставки капитализации: 

- с учетом возмещения капитальных затрат (с корректировкой на изменение стоимости 

актива); 

- метод рыночной экстракции (метод выжимки); 

- метод связанных инвестиций. 

Оценщик в данном расчете получил ставку капитализации методом  рыночной 

экстракции (метод выжимки). 

 Метод рыночной экстракции заключается в сопоставлении чистого операционного 

дохода, который могут принести объекты, сопоставимые с объектом оценки, при сдаче их в 

аренду, и цен продаж (предложения, спроса) этих же объектов. 

Объекты, используемые для определения коэффициента капитализации должны быть 

сопоставимы с объектом оценки по двум основным параметрам: принадлежность к одному 

сегменту рынка недвижимости и сопоставимость варианта наилучшего и наиболее 

эффективного использования.  

Расчет ставки капитализации представлен в таблице ниже. 

Табл. 26. Расчет ставки капитализации 

Наименование Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Источник информации 
http://knm.ru/catal

og/111262/ 

https://www.cian.r

u/sale/commercial/

154021818/ 

https://www.cian.r

u/sale/commercial/

158135720/ 

Назначение 
производственно-

складское 
производственно-

складское 
производственно-

складское 

Площадь, кв. м 2388 6500 6620 

Арендная плата в год, руб. с НДС 10 500 000 40 950 000 31 440 000 

Корректировка на торг 1,00 1,00 1,00 

Потенциальный валовый доход, руб./год с НДС 10 500 000 40 950 000 31 440 000 

Потери от недозагрузки, % 12,00% 12,00% 12,00% 

Действительный валовый доход, руб./год с НДС 9 240 000 36 036 000 27 667 200 

Операционные расходы, % 18,0% 18,0% 18,0% 

Операционные расходы, руб./год с НДС 1 890 000 7 371 000 5 659 200 

Чистый операционный доход, руб./год с НДС 7 350 000 28 665 000 22 008 000 

http://knm.ru/catalog/111262/
http://knm.ru/catalog/111262/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154021818/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154021818/
https://www.cian.ru/sale/commercial/154021818/
https://www.cian.ru/sale/commercial/158135720/
https://www.cian.ru/sale/commercial/158135720/
https://www.cian.ru/sale/commercial/158135720/
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Наименование Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Цена предложения к продаже, руб. с НДС 68 000 000 320 000 000 187 000 000 

Корректировка на торг 0,875 0,875 0,875 

Рыночная стоимость, руб. с НДС 59 500 000 280 000 000 163 625 000 

Коэффициент капитализации 0,1235 0,1024 0,1345 

Среднее значение, % 12,01 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Ставка капитализации для производственно-складских объектов равна 12,01%. 

Определение значения процента недозагрузки 

Потери арендной платы происходят за счет неполной занятости объекта и неуплаты 

арендной платы недобросовестными арендаторами. Выражаются такие потери, обычно, в 

процентах от потенциального валового дохода. 

Степень незанятости характеризуется скидкой на недозагрузку, определяемой как 

отношение величины не сданных в аренду площадей к величине общей площади, подлежащей 

сдаче в аренду. 

Рис. 51. Процент недозагрузки 

 

Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2016. Том 1. «Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов». Лейфер Л.А. 

Коэффициент недозагрузки для производственно-складских объектов равен 12,0%. 

Определение значения операционных расходов 

Операционные расходы – это периодические ежегодные расходы на содержание 

недвижимости, непосредственно связанные с получением действительного валового дохода. 

Операционные расходы состоят из постоянных и переменных расходов. 

Постоянные операционные расходы не зависят от коэффициента недозагрузки площадей 

и включают налоги на имущество. 

Переменные операционные расходы – это периодические ежегодные расходы, величины 

которых зависят от величины коммунальных платежей. 
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Рис. 52. Операционные расходы 

 

Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2016. Том 1. «Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов». Лейфер Л.А. 

Операционные расходы для производственно-складских объектов равны 18,0% от 

потенциального валового дохода. 

3.7. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА 

СТОИМОСТЬ КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 

К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. 

Состав передаваемых прав 

На стоимость единого объекта могут оказывать влияние наличие обременений, качество 

прав на земельный участок и улучшения. 

Корректировка на торг 

Как правило, продавцы/арендодатели готовы идти на уступки потенциальным 

покупателям/арендаторам, и практически все объявленные ставки продажи/аренды являются 

предметом обсуждения в ходе переговоров. 

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой и 

не разглашается третьим лицам. Как правило, информация об этих сделках недоступна, поэтому 

для проведения сравнительного анализа Оценщик использует цены предложения на 

сравниваемые объекты. 

Рис. 53. Скидка на торг  

 
Источник: справочник расчетных данных для оценки и консалтинга СРК № 17, стр.100  
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Местоположение 

Корректировка на местоположение для объектов капитального строительства 

Расположение относительно административных округов и ценовых зон 

(транспортных колец) г. Москвы 

В информационно-аналитическом бюллетене рынка недвижимости RWAY №224 ноябрь 

2013 г. было опубликованы следующие данные:  

Табл. 27. Средневесовые запрашиваемые цены 1 кв. м коммерческой недвижимости  

Тип помещения Цена 
Внутри Бульварного 

кольца 

Между Бульварным и 

Садовым кольцом 

Офисные 
аренда, $ в год 910 950 

продажа, $ 7 560 9 500 

Торговые 
аренда, $ в год 1 950 1 770 

продажа, $ 15 200 10 700 

Тип помещения Цена 
Между Садовым кольцом и ТТК 

С С-В В Ю-В Ю Ю-З З С-З 

Офисные 

аренда, $ в 

год 
810 690 780 500 590 820 830 1 000 

продажа, $ 6 270 6 800 7 430 4 900 4 900 10 900 7 580 9 200 

Торговые 

аренда, $ в 

год 
1 600 880 1 190 550 1 100 1 260 1 300 1 700 

продажа, $ 12 100 5 000 9 800 5 900 6 500 12 700 12 100 12 100 

Производственно-

складские 

аренда, $ в 

год 
235 300 200 190 180 160 240 145 

продажа, $ 2 650 1 300 1 700 1 830 1 500 - - - 

Тип помещения Цена 
Между ТТК и ЧТК 

С С-В В Ю-В Ю Ю-З З С-З 

Офисные 

аренда, $ в 

год 
480 380 380 400 460 620 680 630 

продажа, $ 3 850 3 580 3 250 3 470 3 940 5 200 7 300 5 600 

Торговые 

аренда, $ в 

год 
630 500 500 650 740 710 880 650 

продажа, $ 5 100 4 400 5 000 5 000 5 700 6 700 8 500 7 500 

Производственно-

складские 

аренда, $ в 

год 
200 210 200 180 200 200 210 210 

продажа, $ 1 800 2 000 1 400 1 500 1 460 - 2 950 1 400 

Тип помещения Цена 
Между ЧТК и МКАД 

С С-В В Ю-В Ю Ю-З З С-З 

Офисные 

аренда, $ в 

год 
475 300 300 360 370 600 390 430 

продажа, $ 3 400 3 000 3 300 3 300 3 300 4 400 5 200 3 350 

Торговые 

аренда, $ в 

год 
540 480 550 550 620 700 740 450 

продажа, $ 4 100 5 200 4 600 3 500 5 000 4 800 5 400 3 800 

Производственно-

складские 

аренда, $ в 

год 
170 160 200 200 190 110 200 220 

продажа, $ 1 280 1 500 1 700 1 200 1 600 2 000 1 940 1 300 

Источник информации: Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости RWAY №224  
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Рис. 54. Средневесовые запрашиваемые цены 1 кв. м коммерческой недвижимости 

 

Источник информации: составлено и рассчитано ИП Арлашин М. Н. на основании данных, изложенных в 

Информационно-аналитическом бюллетене рынка недвижимости RWAY №224  

Данное исследование дает полную картину, отражающую влияние фактора 

расположения объекта коммерческой недвижимости относительно административных округов 

и ценовых зон (транспортных колец) города Москвы, однако, в силу относительной давности 

публикации, возможность его применения вызывает сомнение, при этом найти более 

актуальные аналитические сведения подобного рода и полноты в общедоступных источниках 

информации найти не удалось. В силу изложенных обстоятельств, Оценщиком было принято 

решение самостоятельно актуализировать ценовую информацию в исследовании по состоянию 

на апрель 2016 года, при этом сохранить предложенную сегментацию и дифференциацию 

территории города Москвы. 

Данные о ценах предложений к продаже и арендных ставках были найдены в 

общедоступных источниках информации и сгруппированы по местоположению относительно 

административных округов и ценовых зон (транспортных колец) города Москвы. 

Использованная для исследования информация с ссылками на источники и укрупненными 

выводами ввиду большого объема информации находится в архиве ИП Арлашин М. Н. и может 

быть представлена по запросу согласно ст.15 Федерального закона «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. 

Табл. 28. Средневесовые запрашиваемые цены 1 кв. м коммерческой недвижимости  

Тип помещения Цена Внутри Бульварного кольца Между Бульварным и Садовым кольцом 

Офисные 

аренда, 

руб. в год 
37 725 35 296 

продажа, 

руб. 
332 122 312 109 

Торговые 

аренда, 

руб. в год 
77 500 72 852 

продажа, 

руб. 
645 734 595 574 

Производственно-

складские 

аренда, 

руб. в год 
8 500 

продажа, 

руб. 
83 567 

Тип помещения Цена Между Садовым кольцом и ТТК 
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С С-В В Ю-В Ю Ю-З З С-З 

Офисные 

аренда, 

руб. в год 
29 550 25 955 27 424 25 270 25 570 31 667 30 024 31 352 

продажа, 

руб. 
267 357 231 951 249 498 216 055 220 218 283 121 275 429 278 307 

Торговые 

аренда, 

руб. в год 
62 642 53 557 49 571 50 600 54 602 67 311 64 808 66 157 

продажа, 

руб. 
502 500 427 874 404 382 391 166 441 283 545 923 526 066 527 244 

Производственно-

складские 

аренда, 

руб. в год 
7 810 8 173 7 261 7 144 7 140 7 207 7 560 8 000 

продажа, 

руб. 
72 127 71 572 68 907 71 485 67 471 71 406 - - 

Тип помещения Цена 
Между ТТК и ЧТК 

С С-В В Ю-В Ю Ю-З З С-З 

Офисные 

аренда, 

руб. в год 
23 333 21 133 23 286 19 107 22 109 24 889 24 444 23 680 

продажа, 

руб. 
215 155 192 321 207 900 174 148 183 871 230 553 222 947 226 719 

Торговые 

аренда, 

руб. в год 
47 876 45 355 46 370 38 930 47 567 52 330 50 927 44 216 

продажа, 

руб. 
391 988 354 192 371 976 302 457 366 286 428 162 407 327 400 759 

Производственно-

складские 

аренда, 

руб. в год 
7 257 7 295 7 000 6 931 6 827 6 867 7 293 7 032 

продажа, 

руб. 
66 492 64 963 60 095 64 055 63 178 66 571 66 262 - 

Тип помещения Цена 
Между ЧТК и МКАД 

С С-В В Ю-В Ю Ю-З З С-З 

Офисные 

аренда, 

руб. в год 
19 958 17 276 19 633 16 340 18 000 20 990 20 488 20 892 

продажа, 

руб. 
180 130 166 021 172 455 147 712 149 895 191 708 184 799 188 143 

Торговые 

аренда, 

руб. в год 
39 200 41 460 37 728 36 144 42 137 43 442 46 392 40 276 

продажа, 

руб. 
317 356 319 937 301 364 287 649 316 319 336 229 368 944 325 610 

Производственно-

складские 

аренда, 

руб. в год 
7 033 7 112 6 313 6 767 6 660 6 775 6 951 7 000 

продажа, 

руб. 
61 543 60 334 59 744 61 280 59 815 69 261 67 397 63 395 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Табл. 29. Влияние параметра «Расположение относительно АО» (максимальное значение 

соответствует индексу 1,00) 

Тип помещения Коэффициент Внутри Бульварного кольца 
Между Бульварным и Садовым 

кольцом 

Офисные 
аренда 1,00 0,94 

продажа 1,00 0,94 

Торговые 
аренда 1,00 0,94 

продажа 1,00 0,92 

Производственно-
складские 

аренда 1,00 

продажа 1,00 

Тип помещения Коэффициент 
Между Садовым кольцом и ТТК 

С С-В В Ю-В Ю Ю-З З С-З 

Офисные 
аренда 0,78 0,69 0,73 0,67 0,68 0,84 0,80 0,83 

продажа 0,80 0,70 0,75 0,65 0,66 0,85 0,83 0,84 

Торговые 
аренда 0,81 0,69 0,64 0,65 0,70 0,87 0,84 0,85 

продажа 0,78 0,66 0,63 0,61 0,68 0,85 0,81 0,82 

Производственно-
складские 

аренда 0,92 0,96 0,85 0,84 0,84 0,85 0,89 0,94 

продажа 0,86 0,86 0,82 0,86 0,81 0,85 - - 
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Тип помещения Коэффициент 
Между ТТК и ЧТК 

С С-В В Ю-В Ю Ю-З З С-З 

Офисные 
аренда 0,62 0,56 0,62 0,51 0,59 0,66 0,65 0,63 

продажа 0,65 0,58 0,63 0,52 0,55 0,69 0,67 0,68 

Торговые 
аренда 0,62 0,59 0,60 0,50 0,61 0,68 0,66 0,57 

продажа 0,61 0,55 0,58 0,47 0,57 0,66 0,63 0,62 

Производственно-

складские 

аренда 0,85 0,86 0,82 0,82 0,80 0,81 0,86 0,83 

продажа 0,80 0,78 0,72 0,77 0,76 0,80 0,79 - 

Тип помещения Коэффициент 
Между ЧТК и МКАД 

С С-В В Ю-В Ю Ю-З З С-З 

Офисные 
аренда 0,53 0,46 0,52 0,43 0,48 0,56 0,54 0,55 

продажа 0,54 0,50 0,52 0,44 0,45 0,58 0,56 0,57 

Торговые 
аренда 0,51 0,53 0,49 0,47 0,54 0,56 0,60 0,52 

продажа 0,49 0,50 0,47 0,45 0,49 0,52 0,57 0,50 

Производственно-

складские 

аренда 0,83 0,84 0,74 0,80 0,78 0,80 0,82 0,82 

продажа 0,74 0,72 0,71 0,73 0,72 0,83 0,81 0,76 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Корректировка на местоположение для земельных участков 

Оценщик исходит из допущения, что расположения земельных участков относительно 

административного округа оказывает одинаковое влияние на рыночную и кадастровую 

стоимость. Корректировка была принята на основании среднего уровня кадастровой стоимости 

земель промышленного назначения города Москвы. 

Табл. 30. Средний уровень кадастровой стоимости земель города Москвы в разрезе 

административных округов 

Административн

ый округ 
С С-В В Ю-В Ю Ю-З З С-З 

Средняя 

стоимость, 

рублей/ кв. м 

12 117,89 11 930,75 10 750,19 12 005,67 12 458,20 10 826,92 11 696,88 10 101,17 

Коэффициент 

корректировки 
0,83 0,85 0,94 0,84 0,81 0,93 0,86 1,00 

Источник информации: https://www.mos.ru/upload/documents/docs/Prilojenie_k_Postanovleniu_791-

PP_ot_29_noyabrya_2016.pdf 

Зависимость стоимости от площади 

Корректировка на площадь для объектов капитального строительства 

Корректировка на размер общей площади вносится, если площадь оцениваемого объекта 

отличается от площади объекта-аналога. Стоимость удельной величины объектов 

недвижимости зависит от площади самих объектов, то есть для помещений, при прочих равных 

условиях, цена единицы площади больших помещений ниже, чем меньших по площади. При 

сравнении аналогов эта разница устраняется введением корректировки на площадь. 

Корректировка на масштаб взята из Справочника оценщика недвижимости-2016 Том 1. 

Производственно-складская недвижимость», Лейфер Л.А., уравнение зависимости стоимости 1 

кв. м коммерческой недвижимости от площади имеет вид: 

у=1,5531*х^(-0,096) 

где у – удельный показатель, х – площадь, кв. м.  
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Рис. 55. Зависимость удельной цены от площади объекта производственно-складского 

назначения 

 

Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2016. Том 1. «Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов». Лейфер Л.А. 

Расчет корректировки на площадь производился путем деления удельного показателя 

объекта оценки на удельные показатели объектов-аналогов. 

Корректировка на площадь для земельных участков  

Рис. 56. Поправочные коэффициенты площадь для цен продаж и арендных ставок для 

земельных участков  

 
Источник информации: «Справочника оценщика недвижимости – 2016. Том III «Земельные участки» под 

редакцией Лейфер Л.А. 

  



68 

 

Зависимость стоимости  от этажа расположения 

Рис. 57. Поправочные коэффициенты на этаж расположения 

 

Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2016. Том 1. «Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов». Лейфер Л.А. 

Зависимость стоимости  от материала стен 

Рис. 58. Поправочные коэффициенты на материал стен 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2016. Том 1. «Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов». Лейфер Л.А. 
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Зависимость стоимости  от наличия отопления 

Рис. 59. Поправочные коэффициенты на наличие отопления 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2016. Том 1. «Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов». Лейфер Л.А. 

Зависимость стоимости  от функционального назначения объекта 

Рис. 60. Поправочные коэффициенты на функциональное назначение объекта 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2016. Том 1. «Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов». Лейфер Л.А. 

Зависимость стоимости  от наличия ж/д ветки 

Рис. 61. Поправочные коэффициенты на наличие ж/д ветки 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2016. Том 1. «Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов». Лейфер Л.А. 
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Зависимость стоимости  от состояния внутренней отделки 

Рис. 62. Поправочные коэффициенты на состояние внутренней отделки 

 

Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2016. Том 1. «Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов». Лейфер Л.А. 

Зависимость стоимости  от вида права на земельный участок 

Рис. 63. Соотношение между стоимостью коммерческой недвижимости с правами 

собственности и правами аренды 

 

Источник: справочник расчетных данных для оценки и консалтинга СРД № 20 

Зависимость стоимости  от обеспеченности земельным участком
8
 

Оцениваемый объект и объекты-аналоги обеспечены различными по площади 

земельными участками. Поэтому необходимо внести корректировку на разницу в площади 

земельного участка. 

Величина корректировки определялась в следующем порядке: 

- Определялась площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади 

здания для оцениваемого объекта и объектов – аналогов по формуле: 

Величина S, отражает обеспеченность здания земельным участком. 

                                                
8
 Источник информации: http://sstitova.ru/поправка-на-площадь-земельного-участ 
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- Определялось отклонение в обеспеченности земельным участком между оцениваемым 

объектом и объектом – аналогом: 

Δ S,i = S,o – S,ai, где: 

S,о - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м. общей площади здания для 

оцениваемого объекта; 

S, аi - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м. общей площади здания для 

i-того аналога; 

- Величина корректировки определялась по формуле: 

К = Δ S,i * СЗУ, где: 

СЗУ - стоимость 1 кв. м. земельного участка. 

3.8. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ 

Оцениваемый объект относится к рынку производственно-складской недвижимости; 

- Рынок производственно-складской недвижимости подвержен влиянию негативных 

макроэкономических факторов, что нашло свое отражение в росте уровня вакантных площадей, 

снижению цен предложений, а также общей стагнации рынка коммерческой недвижимости; 

- Для производственно-складской недвижимости диапазон цен предложений составляет 

от 50 600 до 99 031 руб./кв. м с НДС; 

- Для производственно-складской недвижимости диапазон арендных ставок составляет 

от 6 000 до 10 000 руб./кв. м с НДС 

- Ставка капитализации для объектов производственно-складского назначения 

составляет 12,01%; 

- Уровень недозагрузки для помещений производственно-складского назначения 

составляет 12,0%; 

- Операционные расходы для производственно-складской недвижимости составляют 

18% от потенциального валового дохода.  
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Часть 4 «Анализ наиболее эффективного использования» 

4. ОПРЕДЕЛЕНИЕ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Согласно ст.13 ФСО №7 наиболее эффективное использование представляет собой такое 

использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее 

наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату 

определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

В соответствии с ст. 14 ФСО №7 наиболее эффективное использование объекта 

недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное 

использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке 

объектов капитального строительства. 

Статьей 17 ФСО №7 анализ наиболее эффективного использования частей объекта 

недвижимости, например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом 

фактического использования других частей этого объекта. 

Объект оценки представляет собой комплекс встроенных помещений. Анализ 

наилучшего использования земельного участка как условно свободного в рамках настоящего 

отчета не проводился.  

Наиболее эффективное использование встроенных помещений определяется путем 

анализа соответствия потенциальных вариантов ее использования следующим критериям:  

1. Максимальная продуктивность; 

2. Физическая возможность (исходя из конструктивных и планировочных характеристик); 

3. Юридическая правомочность (расположение в здании исходя из производственно-

складского назначения); 

4. Финансовая оправданность (с учетом двух вышеприведенных факторов, окружения, 

анализа рынка – производство-склад). 

Физическая возможность 

Объект оценки представляет собой встроенные помещения, которые используются под 

производство и склады. Исходя из конструктивных и планировочных характеристик, его так же 

можно использовать под офисные помещения.  

Юридическая правомочность  

Нежилое здание предназначено для производства согласно техническим документам. 

Представляется маловероятным изменение данного назначения. 

Финансовая оправданность  

Принимая во внимание законодательно-разрешённый вариант использования объекта 

оценки и физическую возможность для эксплуатации, исходя из местоположения 

(расположение Объекта оценки на расстоянии 4,5 км от МКАД позволяет говорить о хорошей 

транспортной доступности, находится в окружении производственно-складских зданий), с 

учетом наличия спроса на рынке на производственно-складские помещения, актуальной с точки 

зрения дохода будет размещение производства или склада, или сдача в качестве такового 

помещения в аренду.  

Максимальная продуктивность  

Учитывая тот факт, что назначение объекта оценки позволяет организовать 

производственно-складские помещения, эксплуатация их или сдача в аренду будут наиболее 

целесообразны в анализируемом случае. Перепрофилирование объекта оценки повлечет 

необоснованно высокие траты на реконструкцию, перепланировку, изменение назначение 
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земельного участка, и при этом не будет иметь смысл исходя из отсутствия рыночного спроса 

на помещения любого иного класса в местоположении объекта оценки. 

Табл. 31. Анализ наиболее эффективного использования 

Факторы, 

критерии 

Производственно-

складское 

помещение 

Жилые помещения 
Офисные 

помещения 

Торговые 

помещения 

Физическая 

возможность 
+ - + - 

Юридическая 

правомочность 
+ - - - 

Финансовая 

оправданность 
+ - - - 

Максимальная 

продуктивность 
+ - - - 

Итого: 4 0 1 0 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Вывод: по мнению Оценщика, наиболее эффективным использованием среди всех 

юридически разрешенных, физически возможных и экономически целесообразных вариантов 

будет размещение производственно-складских объектов с офисными помещениями. 
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Часть 5 «Описание и выбор подходов оценки» 

5. ВЫБОР ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕЖИЛОГО 

ЗДАНИЯ 

Согласно ст.11 гл. III ФСО №1 «Основными подходами, используемыми при проведении 

оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых 

при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения 

каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов 

оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа 

указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком».  

Согласно ст.24 гл. V ФСО №1 Оценщик вправе самостоятельно определять 

необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в 

рамках применения каждого из подходов.  

При проведении оценки возможно установление дополнительных к указанным в задании 

на оценку допущений, связанных с предполагаемым использованием результатов оценки и 

спецификой объекта оценки.  

Затратный подход  

Согласно п. 24 гл. VII ФСО №7 а) затратный подход рекомендуется применять для 

оценки объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального 

строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых и 

нежилых помещений. Ввиду того, что объект оценки является комплексом встроенных 

помещений затратный подход в рамках настоящего отчета не применялся.  

Сравнительный подход  

Основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-

продажи по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках или 

предложениях. Предполагается, что благоразумный покупатель не заплатит за продаваемый 

объект больше, чем продаётся на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и 

полезности.  

Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми 

объектами недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно 

проданы (или выставлены на продажу), с внесением поправок в параметры, по которым 

объекты отличаются друг от друга. 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с 

подобными объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально 

близко отражающий рыночную стоимость объекта оценки.  

Анализ рыночной информации позволяет Оценщику сделать вывод о том, что 

исследуемый сегмент рынка (продажа зданий производственно-складского назначения) 

достаточно развит. Имеется возможность отобрать для расчётов репрезентативную выборку 

объектов сравнения, идентичных или близких по основным ценообразующим факторам с 

объектом оценки.  

Доходный подход  

Определение рыночной стоимости объекта недвижимости доходным подходом 

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

есть покупатель объекта недвижимости, приобретает его в ожидании получения в будущем 
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доходов от использования. То есть, рыночная стоимость объекта недвижимости может быть 

определена как сумма предполагаемых доходов от использования помещения с учётом в 

перспективе ее перепродажи (реверсии).  

На первом этапе при использовании доходного подхода составляется прогноз будущих 

доходов от сдачи оцениваемых площадей в аренду за период владения, т.е. время, в течение 

которого инвестор собирается сохранить за собой право собственности на объект 

недвижимости. Арендные платежи очищаются от всех эксплуатационных периодических 

затрат, необходимых для поддержания недвижимости в требуемом коммерческом состоянии и 

управления. После чего прогнозируется стоимость объекта в конце периода владения в 

абсолютном или долевом относительно первоначальной стоимости выражении – так 

называемая величина реверсии. На последнем этапе спрогнозированные доходы и реверсия 

пересчитываются в текущую стоимость посредством методов прямой капитализации или 

дисконтированного денежного потока.  

Прямая капитализация используется, если доход от объекта оценки стабилен 

(равномерно возрастает, снижается или остается на неизменном уровне) в долгосрочном 

периоде. Величина стоимости определяется по методу прямой капитализации с использованием 

только двух переменных: спрогнозированной величины чистого годового дохода и 

соответствующей ставки капитализации. Таким образом, стоимость определяется делением 

спрогнозированного годового дохода на рыночное значение ставки капитализации, которая или 

выявляется на основе ретроспективной или текущей информации о продажах и арендных 

соглашениях, или рассчитывается на условиях компенсации изменения стоимости 

первоначального капитала за период владения.  

Второй метод, используемый в рамках доходного подхода - метод дисконтированных 

денежных потоков - определяет стоимость недвижимости как сумму текущих стоимостей 

будущих доходов путем раздельного дисконта каждого из периодических доходов и 

спрогнозированной будущей стоимости недвижимости. При этих расчётах используется ставка 

дисконта, в качестве которой применяется соответствующая ставка дохода на капитал, иначе 

называемая нормой прибыли или нормой отдачи. Метод дисконтированных денежных потоков 

позволяет учесть неравномерные колебания доходов и расходов во времени.  

Анализ рыночной информации позволяет Оценщику сделать вывод о том, что 

исследуемый сегмент рынка (аренда производственно-складских объектов) достаточно развит. 

Имеется возможность отобрать для расчётов репрезентативную выборку объектов сравнения, 

идентичных или близких по основным ценообразующим факторам с объектом оценки.  

Вывод: на основании проведенного анализа и располагая всей необходимой информацией 

для определения рыночной стоимости объекта оценки, Оценщик счел возможным 

использовать сравнительный и доходный подходы. 
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Часть 6 «Определение рыночной стоимости объекта оценки» 

6.1. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

6.1.1.  Обоснование выбора метода оценки 

Учитывая достаточное количество доступной рыночной информации, при определении 

рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода Оценщик использовал 

метод сравнительного анализа продаж (предложений) с применением количественных 

корректировок. 

Последовательность реализации вышеуказанного метода соответствует общему 

алгоритму расчета стоимости объекта в рамках сравнительного подхода. 

При реализации данного метода используют процентные и стоимостные корректировки. 

Процентные (относительные) корректировки вносятся путем умножения цены продажи 

(предложения) объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий 

степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если 

оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится 

повышающий коэффициент, если хуже – понижающий. 

Стоимостные (абсолютные) поправки изменяют цену проданного (предлагаемого к 

продаже) объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в 

характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Положительная поправка вносится, 

если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, отрицательная – если хуже. 

Итоговые значения скорректированных цен продаж сравнимых объектов могут не 

совпадать. 

В связи с этим выбор значения скорректированной цены продажи в качестве базиса для 

определения рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости основан на выборе 

итоговой скорректированной цены продажи сравнимого объекта (либо объектов), по которому 

абсолютное итоговое значение корректировок минимально или число корректировок 

минимально. 

6.1.2. Порядок оценки земельного участка сравнительным подходом 

6.1.3. Обоснование выбора единицы оценки 

Учитывая специфику оцениваемого объекта, а также доступность информации для 

определения стоимости объекта оценки методом сравнительного анализа продаж 

(предложений), Оценщик в качестве единицы сравнения использовал стоимость 1 кв. м общей 

площади объектов-аналогов и объекта оценки. Согласно обычаям делового оборота, на рынке 

коммерческой недвижимости измерение стоимости зданий и помещений, предлагаемых к 

продаже, производится в рублях за 1 кв. м общей площади, в связи с чем, Оценщик 

отказывается от применения других единиц сравнения. 

6.1.4. Обоснование выбора элементов сравнения 

Выбор элементов сравнения осуществлялся с учетом положений п.22, гл. VII ФСО №7. 

К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. 

В процессе реализации метода сравнительного подхода Оценщиком были выделены 

следующие элементы сравнения: 

 Передаваемые права на земельный участок; 

 Изменение цен во времени (дата предложения, сделки); 
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 Отличие цены предложения от цены сделки; 

 Тип объекта; 

 Местоположение объекта; 

 Площадь общая, кв. м; 

 Наличие/отсутствие улучшений; 

 Наличие коммуникаций; 

 Назначение ЗУ. 

Земельный участок рассчитывается как условно свободный от построек. 

6.1.5. Обоснование выбора объектов-аналогов  

Выбор объектов-аналогов основан на результатах сопоставления их основных 

функциональных и параметрических характеристик с характеристиками объекта оценки. 

Объекты-аналоги принадлежат к тому же сегменту рынка коммерческой недвижимости, что и 

объект оценки, их характеристики наиболее близки к характеристикам объекта оценки. При 

выборе объектов-аналогов была изучена информация из следующих источников: 

https://www.cian.ru/, http://www.avito.ru/, http://www.incom-realty.ru/, http://realty.dmir.ru, 

https://www.domofond.ru, http://dom.mirkvartir.ru, http://zagorod.ru, http://chetireugla.ru. 

Результаты анализа рынка представлены в таблице ниже, где отражены характеристики 

отобранных аналогов и элементы сравнения, по которым осуществляется сопоставление 

объекта недвижимого имущества и объектов-аналогов. 

В качестве объектов-аналогов оценщиком выбраны земельные участки предназначенные 

для размещения производственных объектов из табл. 23. Выбранные объекты аналоги наиболее 

совпадают с оцениваемым земельным участком по выбранным характеристикам и требуют 

наименьшего применения корректировок. Остальные объекты в табл. 23 имеют существенные 

расхождения с оцениваемым земельным участком. В связи с чем, оценщик в порядке п. ст.22 

ФСО №7 делает вывод, что использование лишь части объектов-аналогов из табл.23 

предоставит наиболее точные и достоверные результаты и соответствует целям оценки.  

Табл. 32. Репрезентативная выборка объектов-аналогов  

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Характеристики месторасположения объекта 

Субъект РФ Москва Москва Москва Москва Москва 

Округ СЗАО ЮВАО СВАО ЮАО ВАО 

Ценовая зона 
Между ЧТК и 

МКАД 

Между ЧТК и 

МКАД 

Между ЧТК и 

МКАД 

Между ЧТК и 

МКАД 

Между ЧТК и 

МКАД 

Адрес 
ул. Свободы, д. 35, 

стр. 4 

Фрезер ш., д. 

12 
ул. Полярная 

Тарный 

проезд, вл.2 

1-й 

Иртышский 

пр-д, вл.1 

Состав передаваемых прав на объект 

Вид права Право аренды Право аренды 
Право 

собственности 

Право 

собственности 
Право аренды 

Условия 

финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой 

сделки 

Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Условия продажи 

(предложения) 
Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Физические характеристики 

https://www.cian.ru/
http://www.incom-realty.ru/
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Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Тип объекта 

Земельный 
участок (в 

пределах площади 

застройки) 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Общая площадь, кв. 

м 
2 995 5 100,0 1 707,0 36 650,0 7 544,0 

Наличие/отсутстви

е улучшений 

Нет (Условно 

незастроенный) 
Нет Нет Нет Нет 

Коммуникации На участке На участке 

По границе 

(имеется 

возможность к 

подключению) 

По границе 

(имеется 

возможность к 

подключению) 

По границе 

(имеется 

возможность к 

подключению) 

Экономические характеристики 

Назначение ЗУ 

Для размещения 

производственных 

объектов 

Для 

размещения 

производствен

ных объектов 

Для 

размещения 

производствен

ных объектов 

Для 

размещения 

производствен

ных объектов 

Для 

размещения 

производствен

ных объектов 

Прочие характеристики 

Другие 

характеристики, 

влияющие на 

стоимость 

- Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Стоимостные характеристики 

Цена предложения, 

руб. 
- 50 000 000 21 000 000 400 000 000 75 000 000 

Цена предложения, 

руб./кв. м 
- 9 804 12 302 10 914 9 942 

Торг - Возможен Возможен Возможен Возможен 

Источник информации 

Контактная 

информация 

Данные, 

предоставленные 
Заказчиком 

8 926 166-78-66 8 916 595-36-72 8 916 002-50-20 8 926 281 06-63 

Источник 

информации 

http://dom.mirk

vartir.ru/185978

875/ 

http://zagorod.r

u/msk/lands/296

1598/ 

https://www.avi

to.ru/moskva/ze

melnye_uchastk

i/uchastok_3.66

_ga_promnazna

cheniya_645919

687 

http://chetireugl

a.ru/Moskva/Pre

dlagayu-kupit_-

uchastok-1y-

Irtishskiy-pr-

adv49678.html 

Комментарии к 

объявлениям / 

результаты 

телефонных 

переговоров 

В ходе 

телефонных 

переговоров 
было уточнено: 

вид права на 

земельный 

участок, вид 

разрешенного 

использования, 

коммуникации 

проходят на 

участке. 

В ходе 

телефонных 

переговоров 

было уточнено: 
вид права на 

земельный 

участок, вид 

разрешенного 

использования, 

имеется 

возможность 

подключения 

коммуникаций. 

В ходе 

телефонных 

переговоров 

было уточнено: 
вид права на 

земельный 

участок, вид 

разрешенного 

использования, 

имеется 

возможность 

подключения 

коммуникаций. 

В ходе 

телефонных 

переговоров 

было уточнено: 
вид права на 

земельный 

участок, вид 

разрешенного 

использования, 

имеется 

возможность 

подключения 

коммуникаций. 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 
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Рис. 64. Местоположение оцениваемого объекта и аналогов на карте г. Москвы 

 
Источник: https://yandex.ru/ 

6.1.6. Вносимые корректирующие коэффициенты 

Корректировка на вид права 

Оцениваемый земельный участок и объекты-аналоги №1 и №4 находятся в аренде. 

Объекты-аналоги №2 и №3 находятся в собственности.  

На основании пункта 3.7 настоящего отчета необходимо внести поправочные 

коэффициенты для объектов-аналогов №2 и №3. Корректирующий коэффициент равен 0,932. 

Корректировка на торг 

Корректировка на торг применяется к цене объектов-аналогов, т.к. они торгуются на 

открытом рынке, и, согласно практике рынка, продавцы уступают в цене. Согласно 

«Справочнику расчетных данных для оценки и консалтинга» №17, г. Москва. Стр.100, 

табл.1.11. поправка на торг для земельных участков составляет 10,0% (см. пункт 3.7).  

Корректировка местоположение 

Оцениваемый ЗУ расположен в СЗАО между ЧТК и МКАД, объект-аналог №1 – в 

ЮВАО между ЧТК и МКАД, объект-аналог №2 – в СВАО между ЧТК и МКАД, объект-аналог 

№3 – ЮАО между ЧТК и МКАД, объект-аналог №4 – ВАО между ЧТК и МКАД. 

Необходимо внести корректировку на местоположение для всех объектов-аналогов. 

На основании пункта 3.7 настоящего отчета к объектам-аналогам приняты следующие 

поправочные коэффициенты: 

- к объекту-аналогу №1 принят поправочный коэффициент 0,84; 

- к объекту-аналогу №2 принят поправочный коэффициент 0,85; 

- к объекту-аналогу №3 принят поправочный коэффициент 0,81; 

- к объекту-аналогу №4 принят поправочный коэффициент 0,94. 

Корректировка на площадь  

Площадь оцениваемого земельного участка – 2 995 кв. м, площадь объекта-аналога №1 – 

5 100 кв. м, объекта-аналога №2 – 1 707 кв. м, объекта-аналога №3 – 36 650 кв. м, объекта-

аналога №4 – 7 544 кв. м. Площадь оцениваемого участка и объектов-аналогов №1, №2, №4 

сопоставима. 

https://yandex.ru/
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На основании пункта 3.7 настоящего отчета необходимо скорректировать объект-аналог 

№3, коэффициент корректировки равен 1,14. 

6.1.7. Весовой коэффициент 

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик пользовался 

формулой, устанавливающей обратную зависимость размера весового коэффициента от 

совокупной корректировки по абсолютной величине количества введенных поправок по 

рассматриваемому объекту-аналогу. Для выведения данной формулы Оценщиком были 

определены следующие параметры: 

- показатель совокупной корректировки (путем суммирования абсолютных значений 

- внесенных корректировок); 

- коэффициент соответствия объекту оценки (обратно пропорционален показателю 

- совокупной корректировки); 

- показатель стоимости с учетом коэффициента соответствия; 

- средневзвешенная величина стоимости. 

Наибольший вес присваивается скорректированным величинам цен тех отобранных 

аналогов, к которым вводилась меньшая величина поправок по абсолютной величине. Иначе 

говоря, наибольший вес при согласовании результатов корректировок будут иметь те аналоги, 

которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом. 

На основе изложенного вышеупомянутая формула имеет следующий вид: 

Рис. 65. Формула весовых коэффициентов 

 
где: 

К – искомый весовой коэффициент; 

n – номер аналога; 

S1..n – сумма абсолютных значений корректировок аналога, для которого производится расчет; 

S1 – сумма абсолютных значений корректировок 1-го аналога; 

S2– сумма абсолютных значений корректировок 2-го аналога; 

Sn– сумма абсолютных значений корректировок n-го аналога; 

1/Sn – коэффициент соответствия n-го аналога объекту оценки (обратно пропорционален 

показателю совокупной корректировки). 

Табл. 33. Расчет стоимости ЗУ  

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Цена 

предложения, 

руб./кв. м (с 

учетом НДС) 

- 9 804 12 302 10 914 9 942 

Корректировка на имущественные права 

Наличие/отсутст

вие улучшений 

Нет (условно 

незастроенный) 
Нет Нет Нет Нет 

Корректировка, 

руб. 
- 0 0 0 0 

Скорректированн

ая цена, руб./кв. м 
- 9 804 12 302 10 914 9 942 

Вид права Право аренды Право аренды 
Право 

собственности 

Право 

собственности 
Право аренды 
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Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Коэффициент 
корректировки 

- 1,00 0,932 0,932 1,00 

Скорректированн

ая цена, руб./кв. м 
- 9 804 11 465 10 172 9 942 

Корректировка на условия финансирования 

Условия 

финансирования 
состоявшейся или 

предполагаемой 

сделки 

Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированн

ая цена, руб./кв. м 
- 9 804 11 465 10 172 9 942 

Корректировка на условия продажи (предложения) 

Условия продажи 

(предложения) 
Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированн

ая цена, руб./кв. м 
- 9 804 11 465 10 172 9 942 

Корректировка на условия рынка 

Дата 

предложения 
Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 1,00 

Торг - Возможен Возможен Возможен Возможен 

Коэффициент 

корректировки 
- 0,90 0,90 0,90 0,90 

Скорректированн

ая цена, руб./кв. м 
- 8 824 10 319 9 155 8 948 

Корректировка на вид использования 

Тип объекта 

Земельный 

участок (в 

пределах площади 

застройки) 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 1,00 

Назначение ЗУ 

Для размещения 

производственных 

объектов 

Для 

размещения 

производственн

ых объектов 

Для 

размещения 

производственн

ых объектов 

Для 

размещения 

производственн

ых объектов 

Для 

размещения 

производственн

ых объектов 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированн

ая цена, руб./кв. м  
8 824 10 319 9 155 8 948 

Характеристики месторасположения объекта 

Округ СЗАО ЮВАО СВАО ЮАО ВАО 

Ценовая зона 
Между ЧТК и 

МКАД 

Между ЧТК и 

МКАД 

Между ЧТК и 

МКАД 

Между ЧТК и 

МКАД 

Между ЧТК и 

МКАД 

Коэффициент 

корректировки 
- 0,84 0,85 0,81 0,94 

Скорректированн

ая стоимость, 

руб./кв. м 

- 7 412 8 771 7 416 8 411 

Корректировка на различие физических характеристик 

Общая площадь, 

кв. м 
2 995 5 100 1 707 36 650 7 544 
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Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Коэффициент 
корректировки 

- 1,00 1,00 1,14 1,00 

Коммуникации На участке На участке 

По границе 

(имеется 

возможность к 

подключению) 

По границе 

(имеется 

возможность к 

подключению) 

По границе 

(имеется 

возможность к 

подключению) 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 1,00 

Другие 

характеристики, 

влияющие на 

стоимость 

- Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированн

ая стоимость, 

руб./кв. м 

- 7 412 8 771 8 454 8 411 

Удельный вес 

аналога 
- 0,25410 0,20786 0,13453 0,40351 

Взвешенная 

стоимость 

земельного 

участка, руб./кв. 

м. 

8 262 

Стоимость 

земельного 

участка, в рамках 

сравнительного 

подхода, руб. с 

НДС 

24 745 000 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Итого, средневзвешенная цена 1 квадратного метра земельного участка равна 8 262 

рублей с учетом НДС.  

Общая средневзвешенная цена земельного участка составляет 24 745 000 рублей с 

учетом НДС. 

6.1.8.  Порядок оценки долевой собственности сравнительным подходом 

Объектом оценки является 279/1000 доли в праве собственности на нежилое здание 

площадью 4 973,3 кв. м, расположенное по адресу г. Москва, ул. Свободы, д. 35, стр. 4. 

Поскольку Оценщик не располагает сведениями о разделе имущества и выделе доли в 

натуре, то при сравнительном подходе оценке подлежит все здание целиком. Вместе с тем, 

размер доли Заказчика в здании позволяет ему претендовать только на часть помещений.  

В связи с выбранной единицей оценки в кв. м, стоимость объекта оценки будет 

определяться как: 

(Общее количество кв. м в здании)*(рассчитанная стоимость 1 кв. м) /(Доля Заказчика/ Общее 

число долей) 

6.1.9.  Обоснование выбора единицы оценки 

Учитывая специфику оцениваемого объекта, а также доступность информации для 

определения стоимости объекта оценки методом сравнительного анализа продаж 

(предложений), Оценщик в качестве единицы сравнения использовал стоимость 1 кв. м общей 

площади объектов-аналогов и объекта оценки. Согласно обычаям делового оборота, на рынке 

коммерческой недвижимости измерение стоимости зданий и помещений, предлагаемых к 
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продаже, производится в рублях за 1 кв. м общей площади, в связи с чем, Оценщик 

отказывается от применения других единиц сравнения. 

6.1.10. Обоснование выбора элементов сравнения 

Выбор элементов сравнения осуществлялся с учетом положений п.22, гл. VII ФСО №7. 

К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. 

В процессе реализации метода сравнительного подхода Оценщиком были выделены 

следующие элементы сравнения: 

 Передаваемые права на здание; 

 Передаваемые права на земельный участок; 

 Изменение цен во времени (дата предложения, сделки); 

 Отличие цены предложения от цены сделки; 

 Тип недвижимости; 

 Функциональное назначение помещений; 

 Местоположение объекта; 

 Площадь общая, кв. м; 

 Этаж расположения площадей здания; 

 Материал стен здания; 

 Физическое состояние здания; 

 Наличие отопления; 

 Наличие коммуникаций; 

 Наличие ж/д ветки; 

 Наличие отопления; 

 Состояние отделки; 

 Обеспеченность ЗУ. 

6.1.11. Обоснование выбора объектов-аналогов  

Выбор объектов-аналогов основан на результатах сопоставления их основных 

функциональных и параметрических характеристик с характеристиками объекта оценки. 

Объекты-аналоги принадлежат к тому же сегменту рынка коммерческой недвижимости, что и 

объект оценки, их характеристики наиболее близки к характеристикам объекта оценки. При 

выборе объектов-аналогов была изучена информация из следующих источников: 

https://www.cian.ru/, http://www.avito.ru/, http://www.incom-realty.ru/, http://realty.dmir.ru, 

https://www.domofond.ru. 

Результаты анализа рынка представлены в таблице ниже, где отражены характеристики 

отобранных аналогов и элементы сравнения, по которым осуществляется сопоставление 

объекта недвижимого имущества и объектов-аналогов. 

В качестве объектов-аналогов оценщиком выбраны производственно-складские здания 

из табл. 21. Выбранные объекты аналоги наиболее совпадают с оцениваемым зданием по 

выбранным характеристикам (состояние, тип, площадь, и иные вышеприведенные) и требуют 

наименьшего применения корректировок. Остальные объекты в табл. 21 имеют существенные 

расхождения с оцениваемым зданием. В связи с чем, оценщик в порядке п. «в» ст.22 ФСО №7 

делает вывод, что использование лишь части объектов-аналогов из табл.21 предоставит 

наиболее точные и достоверные результаты и соответствует целям оценки.  

 

https://www.cian.ru/
http://www.incom-realty.ru/
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Табл. 34. Репрезентативная выборка объектов-аналогов  

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Характеристики месторасположения объекта 

Город Москва Москва Москва Москва 

Административный округ СЗАО СЗАО САО ЗАО 

Ценовая зона 
Между ЧТК и 

МКАД 

Между ЧТК и 

МКАД 

Между ТТК и 

ЧТК 

Между ЧТК и 

МКАД 

Адрес 
ул. Свободы, д. 35, 

стр. 4 

проезд 1-й 

Тушинский, д. 13 

проезд 

Старопетровски

й, д. 9А 

ул. Генерала 

Дорохова, д. 2, 

стр. 2 

Состав передаваемых прав на объект 

Вид права на здания 
Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Вид права на земельный 

участок 
Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Ограничения (обременения) 

прав 
Нет Нет Нет Нет 

Условия финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой сделки 

Типичные Типичные Типичные Типичные 

Условия продажи 

(предложения) 
Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Физические характеристики 

Тип объекта Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Общая площадь, кв. м 4 973,30 3 900,00 2 530,20 3 218,60 

Площадь офисно-

административных 
помещений, кв. м 

1 812,00 640,00 404,20 737,70 

Площадь производственно-

складских помещений, кв. м 
3 161,30 3 260,00 2 126,00 2 480,90 

в т. ч. 
    

подвал 583,1 - - - 

цоколь - - - - 

1 этаж 2785,4 1950 2126 2480,9 

2 и выше 1604,8 1950 404,2 737,7 

Этаж/Этажность 

подвал, 1, антресоль 

1-го этажа, 2, 3, тех. 
этаж/3 

1, 2/2 1, 2, 3/3 1, антресоль/1 

Площадь земельного участка 

кв. м 
2 995 8 000 4 705 2 668 

Обеспеченность ЗУ 0,60 2,05 1,86 0,83 

Наличие коммуникаций Есть Есть Есть Есть 

Наличие отопления Есть Есть Есть Есть 

Материал стен Кирпич Ж/б панели 
Кирпич, ж/б 

блоки 
Ж/б панели 

Физическое состояние зданий 
Удовлетворительно

е 

Удовлетворительн

ое 

Удовлетворитель

ное 

Удовлетворител

ьное 

Состояние помещений 
Удовлетворительна

я отделка 

Требуется замена 

отделки 

(проведение 

косметического 

ремонта) 

Удовлетворитель

ная отделка 

Удовлетворител

ьная отделка 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Нет Нет 

Наличие г/п механизмов Нет Нет Нет Нет 

Экономические характеристики 
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Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Назначение объекта 

Производственно-
складское (с 

офисно-

административной 

частью) 

Производственно-
складское (с 

офисно-

административной 

частью) 

Производственн
о-складское (с 

офисно-

административн

ой частью) 

Производственн
о-складское (с 

офисно-

административн

ой частью) 

Текущее использование 

Производственно-

складское (с 

офисно-

административной 

частью) 

Производственно-

складское (с 

офисно-

административной 

частью) 

Производственн

о-складское (с 

офисно-

административн

ой частью) 

Производственн

о-складское (с 

офисно-

административн

ой частью) 

Прочие характеристики 

Наличие движимого 

имущества, не связанного с 

недвижимостью 

- Нет Нет Нет 

Другие характеристики, 

влияющие на стоимость 
- Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Стоимостные характеристики 

Цена предложения, руб. (с 

учетом НДС) 
- 250 000 000 250 569 000 222 042 000 

Цена предложения, руб./кв. м 

(с учетом НДС) 
- 64 103 99 031 68 987 

Торг - Возможен Возможен Возможен 

Источник информации 

Контактная информация 

Данные, 

предоставленные 

Заказчиком 

8-495-369-01-33, 

8-926-238-47-97 

8-926-630-97-04, 

8-495-765-40-29 
8-926-126-43-71 

Источник информации 

https://www.cian.ru

/sale/commercial/15

9607200/ 

https://www.cian.

ru/sale/commercia

l/157243730/ 

https://www.cian.

ru/sale/commerci

al/158728094/ 

Комментарии к объявлениям / 

результаты телефонных 

переговоров 

В ходе 

телефонных 

переговоров с 

представителем 

собственника 

уточнены  

площадь здания, 

площадь по 
этажам, площадь 

земельного 

участка, вид права 

на ЗУ, наличие  

административно-

офисной части, 

площадь 

административно-

офисной и 

производственно-

складской частей, 
наличие 

коммуникаций и 

отопления, 

физическое 

состояние здания, 

материале стен, 

состояние 

внутренних 

помещений - 

необходимо 

проведение 

косметического 

В ходе 

телефонных 

переговоров с 

представителем 

собственника 

уточнены  

площадь здания, 

площадь по 
этажам, площадь 

земельного 

участка, вид 

права на ЗУ, 

наличие  

административн

о-офисной части, 

площадь 

административн

о-офисной и 

производственно
-складской 

частей, наличие 

коммуникаций и 

отопления, 

физическое 

состояние 

здания, 

материале стен, 

состояние 

внутренних 

помещений - 

удовлетворитель

В ходе 

телефонных 

переговоров с 

представителем 

собственника 

уточнены  

площадь здания, 

площадь по 
этажам, 

площадь 

земельного 

участка, вид 

права на ЗУ, 

наличие  

административн

о-офисной 

части, площадь 

административн

о-офисной и 
производственн

о-складской 

частей, наличие 

коммуникаций и 

отопления, 

физическое 

состояние 

здания, 

материале стен, 

состояние 

внутренних 

помещений - 



86 

 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

ремонта. ное. В 
настоящий 

момент 100% 

площадей здания 

сданы в аренду, 

однако договора 

аренды заключен 

на типичных 

рыночных 

условиях, есть 

возможность его 

досрочного 

расторжения, в 
связи с чем не 

рассматривается 

Оценщиком как 

обременение. 

удовлетворитель
ное. 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Рис. 66. Местоположение объекта оценки и аналогов на карте г. Москвы 

 
Источник: https://yandex.ru/ 

6.1.12. Вносимые корректирующие коэффициенты 

Корректировка на торг 

Корректировка на торг применяется к цене объектов-аналогов, т.к. они торгуются на 

открытом рынке, и, согласно практике рынка, продавцы уступают в цене. Согласно 

«Справочнику расчетных данных для оценки и консалтинга» №17, г. Москва. Стр.100, 

табл.1.11. поправка на торг для производственно-складской недвижимости составляет 12,5% 

(см. пункт 3.7).  

Корректировка на назначение объекта 

Оцениваемый объект, как и все объекты-аналоги имеют производственно-складские и 

офисные помещения, но в разном соотношении. Необходимо применить корректировки на 

назначение объекта (см. пункт 3.7). Расчет корректировок представлен в таблице ниже. 

Табл. 35. Корректировки на назначение объекта 

Наименование ОО А1 А2 А3 

Общая площадь 4 973,30 3 900,00 2 530,20 3 218,60 

https://yandex.ru/
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Наименование ОО А1 А2 А3 

Офисное 1812,0 640,0 404,2 737,7 

Производственно-складское 3 161,3 3 260,0 2 126,0 2 480,9 

Доля офисных в общей 

площади 
0,3643 0,1641 0,1598 0,2292 

Доля производственно-

складских в общей площади 
0,6357 0,8359 0,8402 0,7708 

Корректировка 1,54 

Расчет корректировки 1,1967 1,0886 1,0863 1,1238 

Итоговая поправка 
 

1,10 1,10 1,06 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Корректировка местоположение 

Оцениваемое здание и объект-аналог №1 расположены в СЗАО между ЧТК и МКАД, 

объект-аналог №2 – в САО между ТТК и ЧТК, объект-аналог №3 – ЗАО между ЧТК и МКАД. 

Необходимо внести корректировку на местоположение для объектов-аналогов №2 и №3. 

На основании пункта 3.7 настоящего отчета к объектам-аналогам приняты следующие 

поправочные коэффициенты: 

- к объекту-аналогу №2 принят поправочный коэффициент 0,95 (0,95=0,76/0,80); 

- к объекту-аналогу №3 принят поправочный коэффициент 0,94 (0,94=0,76/0,81). 

Корректировка на площадь  

Корректировки приняты на основании пункта 3.7 настоящего отчета и представлены в 

таблице ниже. 

Табл. 36. Корректировки на площадь 

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

Общая площадь, кв. м 4 973,3 3 900,00 2 530,20 3 218,60 

y = 1,5531x^(-0,096) 0,69 0,70 0,73 0,72 

Корректировка на площадь - 0,99 0,95 0,96 

Среднее значение 
 

0,99 0,95 0,96 

 Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Корректировка на этаж расположения  

Корректировки приняты на основании пункта 3.7 настоящего отчета и представлены в 

таблице ниже. 

Табл. 37. Корректировки на этаж расположения 

Наименование 

Корректирующий 

коэффициент на 

этаж 

расположения 

Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, кв. м - 4 973,3 3 900,0 2 530,2 3 218,6 

в т. ч. 
     

подвал 0,77 583,1 - - - 

цоколь 0,84 - - - - 

1-ый этаж 1,00 2 785,4 1 950,0 2 126,0 2 480,9 

прочие этажи 0,85 1 604,8 1 950,0 404,2 737,7 

Доля площади подвала 
к общей площади 

объекта 

- 0,12 - - - 

Доля площади цоколя к 

общей площади 

объекта 

- - - - - 
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Наименование 

Корректирующий 

коэффициент на 

этаж 

расположения 

Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Доля площади 1-го 

этажа к общей площади 

объекта 

- 0,56 0,50 0,84 0,77 

Доля площади других 

этажей  к общей 

площади объекта 

- 0,32 0,50 0,16 0,23 

Удельный показатель 

коэффициента 
- 0,92 0,93 0,98 0,97 

Корректирующий 

коэффициент 
- - 0,99 0,94 0,95 

 Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Корректировка на состояние внутренне отделки 

Помещения в оцениваемом здании и помещения объектов-аналогов №2 и №3 имеют 

удовлетворительную отделку. Помещениям объекта-аналога №1 необходимо проведение 

косметического ремонта.  

Корректировка на состояние внутренне отделки принята на основании пункта 3.7 

настоящего отчета и равна 1,22. 

Корректировка на обеспеченность ЗУ 

Оцениваемое здание и объекты-аналоги имеют различную обеспеченность ЗУ, поэтому 

необходимо внести корректировку на обеспеченность ЗУ. Однако к объекту-аналогу №3 

внесение поправки не требуется, так как земельный участок объекта-аналога №3, так же как у 

оцениваемого здания, не выделен и рассчитывается в пределах площади застройки. 

На основании пункта 3.7 настоящего отчета к объектам-аналогам №1 и №2 приняты 

следующие корректировки: 

Табл. 38. Корректировки на обеспеченность ЗУ 

Наименование Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 

Площадь ЗУ, кв. м 2 995 8 000 4 705 

Площадь зданий, кв. м 4 973,3 3 900,0 2 530,2 

Отношение площади земельного 

участка к площади зданий и 
сооружений 

0,60 2,05 1,86 

Отклонение - -1,45 -1,26 

Рыночная стоимость ЗУ, руб./кв. 

м (см. расчеты выше) 
8 262,00 

Корректировка, руб./кв. м - -               11 979,90 -               10 410,12 

 Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

6.1.13. Весовой коэффициент 

Смотри пункт 6.1.7 настоящего отчета. 

Табл. 39. Расчет рыночной стоимости сравнительным подходом 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Цена предложения, 

руб./кв. м (с учетом 

НДС) 

- 64 103 99 031 68 987 

Корректировка на наличие движимого имущества 
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Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Наличие движимого 
имущества, не 

связанного с 

недвижимостью 

- Нет Нет Нет 

Коэффициент 

корректировки  
1,00 1,00 1,00 

Другие 

характеристики, 

влияющие на 

стоимость 

- Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Коэффициент 

корректировки  
1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв. м  
64 103,00 99 031 68 987 

Корректировка на имущественные права 

Вид права на здания 
Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Вид права на 

земельный участок 
Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Коэффициент 

корректировки  
1,000 1,000 1,000 

Ограничения 

(обременения) прав 
Нет Нет Нет Нет 

Коэффициент 
корректировки 

- 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 

цена, руб./кв. м 
- 64 103 99 031 68 987 

Корректировка на условия финансирования 

Условия 

финансирования 
состоявшейся или 

предполагаемой сделки 

Типичные Типичные Типичные Типичные 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 

цена, руб./кв. м 
- 64 103 99 031 68 987 

Корректировка на условия продажи (предложения) 

Условия продажи 

(предложения) 
Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 

цена, руб./кв. м 
- 64 103 99 031 68 987 

Корректировка на условия рынка 

Дата предложения Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Торг - Возможен Возможен Возможен 

Коэффициент 

корректировки 
- 0,875 0,875 0,875 

Скорректированная 

цена, руб./кв. м 
- 56 090 86 652 60 364 

Корректировка на вид использования 

Тип объекта Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 
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Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Назначение объекта 

Производственно-
складское (с 

офисно-

административной 

частью) 

Производственно-
складское (с 

офисно-

административной 

частью) 

Производственно-
складское (с 

офисно-

административной 

частью) 

Производственно-
складское (с 

офисно-

административной 

частью) 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,10 1,10 1,06 

Скорректированная 

цена, руб./кв. м  
61 699 95 317 63 986 

Характеристики месторасположения объекта 

Административный 

округ 
СЗАО СЗАО САО ЗАО 

Ценовая зона 
Между ЧТК и 

МКАД 

Между ЧТК и 

МКАД 
Между ТТК и ЧТК 

Между ЧТК и 

МКАД 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 0,95 0,94 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв. м 
- 61 699 90 551 60 147 

Корректировка на различие физических характеристик 

Общая площадь, кв. м 4 973,3 3 900,0 2 530,2 3 218,6 

Коэффициент 

корректировки 
- 0,99 0,95 0,96 

Этаж/Этажность 

подвал, 1, антресоль 

1-го этажа, 2, 3, тех. 

этаж/3 

1, 2/2 1, 2, 3/3 1, антресоль/1 

 
- 0,99 0,94 0,95 

Материал стен Кирпич Ж/б панели Кирпич, ж/б блоки Ж/б панели 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Физическое состояние 
зданий 

Удовлетворительно
е 

Удовлетворительн
ое 

Удовлетворительн
ое 

Удовлетворительн
ое 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Наличие коммуникаций Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Наличие отопления Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Нет Нет 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Наличие г/п механизмов Нет Нет Нет Нет 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Состояние отделки 
Удовлетворительна

я отделка 

Требуется замена 

отделки 

(проведение 

косметического 

ремонта) 

Удовлетворительн

ая отделка 

Удовлетворительн

ая отделка 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,22 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. м  

73 775 80 862 54 854 

Обеспеченность ЗУ 0,60 2,05 1,86 0,83 

Корректировка, 

руб./кв. м  
-11979,90 -10410,12 - 
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Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. м 

- 61 795 70 452 54 854 

Удельный вес аналога - 0,2796 0,3360 0,3844 

Стоимость нежилого 

здания общей 

площадью 4 973,3 кв. м, 
полученная в рамках 

сравнительного 

подхода, руб./кв. м с 

учетом НДС 

62 036 

Стоимость нежилого 

здания общей 

площадью 4 973,3 кв. м, 

полученная в рамках 

сравнительного 

подхода, руб. с учетом 

НДС (округленно) 

308 524 000 

Стоимость 279/1000 

доли в праве 

собственности на 

нежилое здание общей 

площадью 4 973,3 кв. 

м, полученная в 

рамках 

сравнительного 

подхода, руб. с учетом 

НДС (округленно) 

86 078 000 

 Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Итого, средневзвешенная цена 1 квадратного метра здания равна 62 036 рублей  

с учетом НДС.  

Общая средневзвешенная цена здания составляет 308 524 000 рублей с учетом НДС. 

Стоимость 279/1000 доли в праве собственности на нежилое здание общей площадью  

4 973,3 кв. м, расположенное по адресу г. Москва, ул. Свободы, д. 35, стр. 4 определенная 

сравнительным подходом составляет 86 078 000 рублей с учетом НДС.   
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6.2. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 

6.2.1. Методы определения рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом 

Определение рыночной стоимости объектов недвижимости доходным подходом 

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

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

доходов от использования. Учитывая, что существует непосредственная связь между размером 

инвестиций и выгодами от коммерческого использования объекта инвестиций, стоимость 

недвижимости определяется как стоимость прав на получение приносимых ею доходов, иными 

словами, стоимость объекта недвижимости определяется как текущая стоимость будущих 

доходов, генерируемых объектом оценки.  

Преимущество доходного подхода по сравнению с затратным и сравнительным 

подходами заключается в том, что он в большей степени отражает представление инвестора о 

недвижимости как источнике дохода, то есть это качество недвижимости учитывается, как 

основной ценообразующий фактор. Основным недостатком доходного подхода является то, что 

он в отличие от двух других подходов основан на прогнозных данных.  

В рамках доходного подхода при оценке недвижимости применяют два основных 

метода: метод прямой капитализации и метод дисконтирования денежных потоков.  

Метод прямой капитализации переводит величину годового дохода в стоимость объекта 

недвижимости одним арифметическим действием: 

С= ЧОД/R, 

где  

С −рыночная стоимость,  

ЧОД − чистый операционный доход,  

R −ставка капитализации.  

Метод прямой капитализации используется тогда, когда прогнозируется, что доход от 

использования недвижимости будет оставаться стабильным, то есть не будет изменяться с 

течением времени. В случае если прогнозируется будущее изменение дохода (на протяжении 

анализируемого периода), используется метод дисконтированных денежных потоков.  

Метод дисконтированных денежных потоков также как и метод прямой капитализации, 

переводит будущие потоки доходов и расходов от объекта в их текущую стоимость. Однако 

при использовании этого метода делается прогноз доходов и расходов (с учетом их изменения) 

для каждого года прогнозного периода. Метод дисконтированных денежных потоков применим 

к денежным потокам любого вида и является универсальным. Текущая стоимость будущих 

выгод от владения недвижимостью определяется на основании следующей формулы: 

 

 
где 

PV − рыночная стоимость, 

Ct −денежный поток в прогнозный период, 

CT+1 −денежный поток в постпрогнозный период, 

kd −ставка дисконтирования, 

kT −ставка капитализации. 
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Таким образом, основой оценки объекта методом дисконтированных денежных потоков 

является прогноз функционирования объекта в течение определенного периода, что означает 

определение таких основных показателей, как срок прогноза, доходные и расходные 

характеристики и ставки дисконтирования и капитализации. 

Учитывая особенности объекта оценки (объект оценки не нуждается в дополнительных 

вложениях, может генерировать постоянный по величине доход), для определения рыночной 

стоимости объекта оценки будет использоваться метод прямой капитализации, по следующему 

алгоритму: 

Составление прогноза будущих доходов от сдачи оцениваемых площадей в аренду за 

период владения и на основе полученных данных определение потенциального валового дохода 

(ПВД). 

ПВД - представляет собой максимальный доход, который способен приносить объект 

оценки при 100-% загрузке площадей без учёта всех потерь и расходов. ПВД зависит от 

площади оцениваемого объекта, установленной арендной ставки и рассчитывается по формуле: 

ПВД=Аст*пл  

ПВД − потенциальный валовой доход; 

Аст − средняя ставка аренды Объекта оценки, 

Пл − площадь Объекта оценки. 

Определение на основе анализа рынка потерь от недоиспользования площадей и при 

сборе арендной платы, расчёт действительного валового дохода (ДВД). 

Как правило, собственник в долгосрочном периоде не имеет возможности постоянно 

сдавать в аренду 100% площадей. Потери арендной платы имеют место за счет неполной 

занятости объекта недвижимости и неуплаты арендной платы недобросовестными 

арендаторами. 

Степень незанятости объекта доходной недвижимости арендаторами характеризуется 

коэффициентом недоиспользования, определяемым отношением величины не сданных в аренду 

площадей к величине общей площади, подлежащей сдаче в аренду. Отношение сданных в 

аренду площадей к общей площади, подлежащей сдаче в аренду, называется коэффициентом 

загрузки. Для различных сегментов рынка недвижимости существуют типичные рыночные 

значения коэффициента загрузки. 

Коэффициента недоиспользования выражает долю ПВД, теряемого в результате 

невозможности 100%-ной сдачи в аренду всех предназначенных для этого площадей 

конкретного объекта недвижимости. Отсюда, возникает необходимость скорректировать ПВД 

на коэффициент загрузки площадей (Кз), который определяется следующим образом: 

К3=1-кнд 

Итак, расчёт действительного валового дохода (ДВД) осуществляется по следующей 

формуле: 

ДВД=ПВД-потери от недозагрузки 

Чистый операционный доход (ЧОД) - действительный валовой доход за минусом 

операционных расходов (ОР) за год: 

ЧОД = ДВД – ОР 
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Операционные расходы - это расходы, необходимые для обеспечения нормального 

функционирования объекта недвижимости и воспроизводства действительного валового 

дохода. 

6.2.2. Порядок оценки долевой собственности при сравнительном подходе 

Как было изложены выше раздел имущества и выдел доли натуре не производился. В 

связи с чем, рыночная стоимость 279/1000 доли в праве собственности на нежилое здание 

площадью 4 973,3 кв. м будет определятся следующим образом: 

(Стоимость здания определенная доходным подходов) *(Доля Заказчика/ Общее 

число долей) 

6.2.3. Определение потенциального валового дохода (ПВД) 

Для определения ПВД необходима величина арендной ставки. Ниже представлен расчет 

величины арендной ставки по рынку. 

В рамках настоящей оценки, потенциальный валовый доход рассчитывается как 

произведение арендопригодной площади и рыночной арендной ставки за 1 кв. м, в 

предположении того, что оцениваемый объект будет сдаваться в аренду блоками (частями). 

6.2.4. Обоснование выбора единицы оценки 

Учитывая специфику оцениваемого объекта, а также доступность информации для 

определения величины арендной ставки объекта оценки, Оценщик в качестве единицы 

сравнения использовал цену предложения в рублях 1 кв. м/год общей площади объектов-

аналогов и объекта оценки. Согласно обычаям делового оборота, на рынке коммерческой 

недвижимости измерение арендных ставок зданий и помещений, предлагаемых к аренде, 

производится в рублях за 1 кв. м/год, в связи с чем, Оценщик отказывается от применения 

других единиц сравнения. 

6.2.1. Обоснование выбора элементов сравнения 

Выбор элементов сравнения осуществлялся с учетом положений п.22, гл. VII ФСО №7. 

К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. 

В процессе реализации метода доходного подхода Оценщиком были выделены 

следующие элементы сравнения: 

 Изменение цен во времени (дата предложения, сделки); 

 Отличие цены предложения от цены сделки; 

 Функциональное назначение помещений; 

 Местоположение объекта; 

 Площадь общая, кв. м; 

 Материал стен здания; 

 Физическое состояние здания; 

 Наличие коммуникаций; 

 Наличие отопления; 

 Состояние отделки; 

 Наличие в арендной ставке НДС; 

 Наличие в арендной ставке ЭР и КП. 
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6.2.2. Обоснование выбора объектов-аналогов  

Выбор объектов-аналогов основан на результатах сопоставления их основных 

функциональных и параметрических характеристик с характеристиками объекта оценки. 

Объекты-аналоги принадлежат к тому же сегменту рынка коммерческой недвижимости, что и 

объект оценки, их характеристики наиболее близки к характеристикам объекта оценки. При 

выборе объектов-аналогов была изучена информация из следующих источников: 

https://www.cian.ru/, http://www.avito.ru/, http://www.incom-realty.ru/, http://realty.dmir.ru, 

https://www.domofond.ru. 

Результаты анализа рынка представлены в таблице ниже, где отражены характеристики 

отобранных аналогов и элементы сравнения, по которым осуществляется сопоставление 

объекта недвижимого имущества и объектов-аналогов. 

В качестве объектов-аналогов оценщиком выбраны производственно-складские 

помещения из табл. 23. Выбранные объекты аналоги наиболее совпадают с оцениваемым 

объектом по выбранным характеристикам  и требуют наименьшего применения корректировок. 

Остальные объекты в табл. 23 имеют существенные расхождения с оцениваемым объектом. В 

связи с чем, оценщик в порядке ст.22 ФСО №7 делает вывод, что использование лишь части 

объектов-аналогов из табл.23 предоставит наиболее точные и достоверные результаты и 

соответствует целям оценки.  

Табл. 40. Репрезентативная выборка объектов-аналогов  

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Характеристики месторасположения объекта 

Город Москва Москва Москва Москва 

Административный округ СЗАО СЗАО САО САО 

Ценовая зона Между ЧТК и МКАД 
Между ЧТК и 

МКАД 

Между ЧТК и 

МКАД 

Между ЧТК и 

МКАД 

Адрес 
ул. Свободы, д. 35, 

стр. 4 

1-й 

Красногорский 

проезд, д. 3 

ул. Адмирала 

Макарова, д. 2, 

стр. 10 

ул. Ивана 

Сусанина, д. 1Б, 

стр. 1 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

Условия финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой сделки 

Типичные Типичные Типичные Типичные 

Условия продажи 

(предложения) 
Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Физические характеристики 

Тип объекта Здание Помещение Помещение Помещение 

Тип здания Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое 

Общая площадь, кв. м 4 973,3 420,0 345,0 1102,0 

Площадь офисно-
административных 

помещений, кв. м 

1 812,0 - - - 

Площадь 

производственно-

складских помещений, кв. 

м 

3 161,3 420,0 345,0 1 102,0 

Наличие коммуникаций Есть Есть Есть Есть 

Наличие отопления Есть Есть Есть Есть 

Материал стен Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Физическое состояние 

зданий 
Удовлетворительное 

Удовлетворитель

ное 

Удовлетворитель

ное 

Удовлетворитель

ное 

Состояние отделки 
Удовлетворительная 

отделка 

Удовлетворитель

ная отделка 

Удовлетворитель

ная отделка 

Удовлетворитель

ная отделка 

https://www.cian.ru/
http://www.incom-realty.ru/
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Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Нет Нет 

Экономические характеристики 

Назначение объекта 

Производственно-

складское (с офисно-

административной 

частью) 

Производственно-

складское 

Производственно-

складское 

Производственно-

складское 

Текущее использование 

Производственно-

складское (с офисно-

административной 

частью) 

Производственно-

складское 

Производственно-

складское 

Производственно-

складское 

Стоимостные характеристики 

Величина арендной платы, 

руб./кв. м в год 
- 8 580 8 508 8 500 

Торг - Возможен Возможен Возможен 

Наличие НДС* Включен Включен Включен Отсутствует 

ОР и ЭР* 
все включено кроме 

КП 

все включено 

кроме КП 

все включено 

кроме КП 

все включено 

кроме КП 

Источник информации 

Контактная информация 

Данные, 

предоставленные 

Заказчиком 

8-495-768-47-44 
8 -910-436-16-39, 

8-495-241-30-16 
8-495-637-80-14 

Источник информации 

https://www.cian.r

u/rent/commercial/

152269062/ 

http://realty.dmir.r

u/rent/sklad-

moskva-ulica-

admirala-

makarova-

156135235/ 

https://www.cian.r

u/rent/commercial/

159591321/ 

Комментарии к 

объявлениям / результаты 

телефонных переговоров 

В ходе 

телефонных 

переговоров с 
представителем 

собственника 

уточнены 

площадь,  

площадь 

административно-

офисной и 

производственно-

складской частей, 

наличие 

коммуникаций и 

отопления, 
физическое 

состояние здания, 

материале стен, 

состояние 

внутренних 

помещений - 

удовлетворительн

ое. НДС и ЭР 

включены в АС, 

КП оплачиваются 

отдельно. 

В ходе 

телефонных 

переговоров с 
представителем 

собственника 

уточнены 

площадь,  

площадь 

административно-

офисной и 

производственно-

складской частей, 

наличие 

коммуникаций и 

отопления, 
физическое 

состояние здания, 

материале стен, 

состояние 

внутренних 

помещений - 

удовлетворительн

ое. НДС и ЭР 

включены в АС, 

КП оплачиваются 

отдельно. 

В ходе 

телефонных 

переговоров с 

представителем 
собственника 

уточнены 

площадь,  

площадь 

административно-

офисной и 

производственно-

складской частей, 

наличие 

коммуникаций и 

отопления, 

физическое 
состояние здания, 

материале стен, 

состояние 

внутренних 

помещений - 

удовлетворительн

ое. НДС не 

включен в АС,  

ЭР включены в 

АС, КП 

оплачиваются 
отдельно. 

 Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

* наличие или отсутствие НДС, ЭР и КП в ставке арендной платы по всем объектам-

аналогам были уточнены Оценщиком в ходе телефонных переговоров с собственниками либо 

их представителями (агентства недвижимости). 
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Рис. 67. Местоположение объекта оценки и аналогов на карте г. Москвы 

 
Источник: https://yandex.ru/ 

6.2.3. Вносимые корректирующие коэффициенты 

Корректировка на наличие НДС в арендной ставке 

Расчет арендной ставки производится с учетом НДС. У объектов-аналогов №1 и №2 в 

арендной ставке НДС включен, у объекта-аналога – отсутствует, для дальнейших расчетов к 

стоимости арендной ставки объекта-аналога №3 необходимо прибавить величину НДС - 18%. 

Корректировка на торг 

Корректировка на торг применяется к цене объектов-аналогов, т.к. они торгуются на 

открытом рынке, и, согласно практике рынка, продавцы уступают в цене. Согласно 

«Справочнику расчетных данных для оценки и консалтинга» №17, г. Москва, стр.100, табл.1.11. 

поправка на торг для производственно-складской недвижимости составляет 10,0% (см. пункт 

3.7).  

Корректировка на назначение объекта 

Оцениваемый объект имеет производственно-складские и офисные помещения, объекты-

аналоги представляют собой производственно-складские помещения. Необходимо применить 

корректировки на назначение объекта (см. пункт 3.7). Расчет корректировок представлен в 

таблице ниже. 

Табл. 41. Корректировки на назначение объекта 

Наименование ОО А1 А2 А3 

Общая площадь 4 973,30 420,00 345,00 1 102,00 

Офисное 1812,0 0,0 0,0 0,0 

Производственно-складское 3161,3 420,0 345,0 1102,0 

Доля офисных в общей 

площади 
0,3643 0,0000 0,0000 0,0000 

Доля производственно-

складских в общей площади 
0,6357 1,0000 1,0000 1,0000 

Корректировка 1,55 

Расчет корректировки 1,2004 1,0000 1,0000 1,0000 

https://yandex.ru/
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Наименование ОО А1 А2 А3 

Итоговая поправка 
 

1,20 1,20 1,20 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Корректировка местоположение 

Оцениваемое здание и объект-аналог №1 расположены в СЗАО между ЧТК и МКАД, 

объекты-аналоги №2 и №3 – в САО между ЧТК и МКАД. 

Необходимо внести корректировку на местоположение для объектов-аналогов №2 и №3. 

На основании пункта 3.7 настоящего отчета к объектам-аналогам приняты следующие 

поправочные коэффициенты: 

- к объектам-аналогам №2 и №3 принят поправочный коэффициент 0,99 (0,99=0,82/0,83). 

Корректировка на площадь  

Площадь оцениваемого объекта составляет 4 973,3 кв. м. Площади объектов-аналогов: 

№1 – 420,0 кв. м, №2 – 345,0 кв. м, №3 – 1 102,0 кв. м.  

Как правило, арендодателями в аренду предлагаются блоки различной площади, 

входящие в состав единого объекта недвижимости. В связи с тем, что существует возможность 

разделения общей площади оцениваемого объекта и сдачи его в аренду частями, корректировка 

на различие в площади не применялась. 

6.2.4. Весовой коэффициент 

Смотри пункт 6.1.7 настоящего отчета. 

Табл. 42. Расчет величины арендной ставки 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Величина арендной 

платы, руб./кв. м в 

год 

- 8 580 8 508 8 500 

Корректировка на наличие НДС 

Наличие НДС*** Включен Включен Включен Отсутствует 

Величина арендной 

платы за 1 кв. м в 

год, с учетом НДС 

- 8 580 8 508 10 030 

Корректировка на условия финансирования 

Условия 

финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой 

сделки 

Типичные Типичные Типичные Типичные 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв. 

м в год 

- 8 580 8 508 10 030 

Корректировка на условия продажи (предложения) 

Условия продажи 

(предложения) 
Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв. 

м в год 

- 8 580 8 508 10 030 

Корректировка на условия рынка 

Дата предложения Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 
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Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Коэффициент 
корректировки 

- 1,00 1,00 1,00 

Торг - Возможен Возможен Возможен 

Коэффициент 

корректировки 
- 0,90 0,90 0,90 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв. 
м в год 

- 7 722,00 7 657,20 9 027,00 

Корректировка на вид использование 

Тип объекта Здание Помещение Помещение Помещение 

Назначение 

объекта 

Производственно-

складское (с 

офисно-

административной 

частью) 

Производственно-

складское 

Производственно-

складское 

Производственно-

складское 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,20 1,20 1,20 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. 

м в год 

- 9 266 9 189 10 832 

Характеристики месторасположения объекта 

Административный 

округ 
СЗАО СЗАО САО САО 

Ценовая зона 
Между ЧТК и 

МКАД 
Между ЧТК и 

МКАД 
Между ЧТК и 

МКАД 
Между ЧТК и 

МКАД 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 0,99 0,99 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв. 

м в год 

- 9 266 9 097 10 724 

Корректировка на различие физических характеристик 

Общая площадь, кв. 

м 
4 973,3 420,0 345,0 1 102,0 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Материал стен Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Физическое 

состояние зданий 
Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Наличие 

коммуникаций 
Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Наличие отопления Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв. 

м в год 

- 9 266 9 097 10 724 

Состояние отделки 
Удовлетворительная 

отделка 

Удовлетворительная 

отделка 

Удовлетворительная 

отделка 

Удовлетворительная 

отделка 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 



100 

 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв. 

м 

- 9 266 9 097 10 724 

ОР и ЭР 
все включено кроме 

КП 

все включено кроме 

КП 

все включено кроме 

КП 

все включено кроме 

КП 

Коэффициент 

корректировки 
- 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв. 

м в год 

- 9 266 9 097 10 724 

Удельный вес 

аналога 
- 0,3404 0,3298 0,3298 

Величина арендной 

платы, руб./кв. м в 

год с учетом НДС, 

ОР и ЭР (за 

исключение КП) 

9 691 

 Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Таким образом, величина арендной ставки для дальнейших расчетов равна 9 691 рублей 

с учетом НДС, операционных и эксплуатационных расходов, но без учета коммунальных 

платежей.  

Зная площадь и величину арендной ставки, Оценщик определил величину ПВД  

(см. пункт 6.2.1). 

Потенциальный валовый (ПВД) доход равен 48 196 250 рублей/год с учетом НДС. 

6.2.5. Определение действительного валового дохода (ДВД) 

Действительный валовый доход (ДВД) определяется путем вычитания из 

потенциального валового дохода (ПВД) потерь недозагрузки (см. пункт 6.2.1). 

В расчетах выше был определен потенциальный валовый (ПВД) доход, который равен 

48 196 250 рублей/год с учетом НДС. 

Коэффициент недозагрузки равен 12,0% от ПВД  (см. пункт 3.6 настоящего отчета). 

Следует, что потери недозагрузки равны 5 783 550 рублей/год с НДС 

(5 783 550=48 196 250*0,12). 

Таким образом, действительный валовый доход (ДВД) равен 42 412 700 рублей/год с 

учетом НДС. 

42 412 700 рублей/год = 48 196 250 рублей/год - 5 783 550 рублей/год 

6.2.6. Определение чистого операционного дохода 

Чистый операционный доход (ЧОД) определяется путем вычитания из действительного 

валового дохода (ДВД) операционных расходов (см. пункт 6.2.1). 

В расчетах выше был определен действительный валовый доход (ДВД), который  равен 

42 412 700 рублей/год с учетом НДС. 

Операционные расходы равны 18,0% от ПВД  (см. пункт 3.6 настоящего отчета). 

Следует, что потери операционных расходы равны 8 675 325 рублей/год с НДС  

(8 675 325=48 196 250*0,18). 

Таким образом, чистый операционный доход (ЧОД) равен 33 737 375 рублей/год с 

учетом НДС. 

33 737 375 рублей/год = 42 412 700 рублей/год - 8 675 325 рублей/год 
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6.2.7. Определение стоимости доли в праве собственности  

Рыночная стоимость доходным подходом определяется как произведение чистого 

операционного дохода (ЧОД) на ставку капитализации (см. пункт 6.2.1). 

В расчетах выше был определен чистый операционный доход (ЧОД), который  равен 

33 737 375 рублей/год с учетом НДС. 

Ставка капитализации равна 12,01%  (см. пункт 3.6 настоящего отчета). 

Следует, что стоимость нежилого здания общей площадью 4 973,3 кв. м с учетом 

округлений  равна 280 911 000 рублей с НДС. 

Таким образом, стоимость 279/1000 доли в праве собственности на нежилое здание 

общей площадью 4 973,3 кв. м, полученная в рамках доходного подхода, с учетом 

округлений равна 78 374 000 рублей с учетом НДС (78 374 000 рублей = 280 911 000 

рублей*0,279). 
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Часть 7 «Согласование результатов, полученных в рамках каждого из 

подходов к оценке» 

В соответствии с Федеральными стандартами оценки, а именно:  

- Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)» от 20.05.2015 № 297.  

- Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» от 

20.05.2015 № 298.  

- Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» от 

20.05.2015 № 299.  

- Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости (ФСО №7)» от 25.09.2014 г. 

№ 611. 

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки определяется на основе 

обобщения (согласования) результатов, полученных в рамках каждого из подходов.  

В результате получены следующие результаты оценки рыночной стоимости: 

Табл. 43. Результаты оценки, полученные в рамках подходов 

Подходы Стоимость, руб. с учетом НДС (округленно) 

Доходный подход 78 374 000 

Сравнительный подходов 86 078 000 

Затратный подходов Не применялся 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

В общем случае, в итоговом согласовании каждому из результатов, полученных 

различными подходами, придается свой вес. Логически обосновываемое численное значение 

весовой характеристики соответствующего подхода зависит от таких факторов как характер 

недвижимости, цель оценки и используемое определение стоимости, количество и качество 

данных, подкрепляющих каждый примененный метод. При проведении согласования 

результатов были учтены преимущества и недостатки каждого из примененных методов для 

данного случая оценки.  

Затратный подход  

Не применялся. 

Сравнительный подход  

Как правило, в условиях развитого рынка недвижимости, наибольшее приближение к 

рыночной стоимости дает расчет сравнительным подходом, т.к. он отражает реальные цены 

предложения на текущую дату, являющиеся точкой опоры в будущих торгах продавца и 

покупателя при совершении сделки. Сравнительный подход при оценке может оказывать очень 

большое влияние на итоговое согласование стоимости, если имеется рыночная информация по 

сделкам с объектами, аналогичными оцениваемому объекту. Продажи сопоставимых объектов 

позволяют оценить отличия объекта оценки от сопоставимых объектов и получить рыночную 

стоимость рассматриваемого объекта недвижимости по отношению к сопоставимым объектам и 

получить рыночную стоимость исследуемого объекта оценки. Поэтому Оценщик присваивает 

сравнительному подходу средний вес. 
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Доходный подход 

Доходный подход считается наиболее надежным способом определения рыночной 

стоимости приносящих доход объектов недвижимости с небольшой степенью физического 

износа. Объект оценки не требует дополнительных финансовых вложений, может стабильно 

функционировать, и способен приносить собственнику доход. Доходный подход в настоящей 

работе построен на реальных среднерыночных показателях доходности коммерческой 

недвижимости. Преимущество данного подхода заключается в том, что он непосредственно 

принимает во внимание выгоды от использования объекта и возможности рынка в течение 

срока предполагаемого владения. Оценщик присваивает данному подходу средний вес.  

Согласование результатов проведено в соответствии с «Рекомендациями по 

определению и обоснованию границ интервала, в котором может находиться стоимость объекта 

оценки (пп. 25 и 26 ФСО №1 и п. 30 ФСО №7). Часть 1» Авторы: Лейфер Л.А., Стерлин А.М., 

Кашникова З.А., Пономарев А.М. Нижний Новгород, 2015. 

Итоговая величина стоимости объекта оценка рассчитывается посредством согласования 

значений стоимости, полученных в рамках каждого подхода. Поскольку согласование 

осуществляется с целью получения более точной оценки, полученный в результате 

согласования интервал (диапазон) должен быть меньше, чем соответствующий интервал для 

каждой оценки в отдельности. 

Согласование оценок, полученных в рамках двух независимых подходов (методов) 

осуществляется в соответствии с правилами и формулами, приведенными ниже. 

Перед согласованием следует проверить, является ли расхождение между результатами 

двух оценок несущественным. 

Неопределенность процесса оценки - общая характеристика качества результата оценки, 

отражающая факт неоднозначности, размытости полученной величины стоимости оценки, ее 

приближенный характер. 

Источниками и основными факторами неопределенности процесса оценки при 

реализации сравнительного подхода являются: 

Скидка на торг. Поскольку вместо цен сделок при выполнении оценки обычно 

используются цены предложений, к ним применяется скидка на торг. Указанная поправка в 

большинстве случаев не учитывает конкретные особенности продажи используемого аналога, а 

основана на средних значениях снижения цен в процессе продажи (торгов). 

Корректировки. Корректировки, применяемые к аналогам, также как и скидка на торг, 

определенные на основе экспертного опроса, уже содержат некоторую неопределенность, так 

же, как и корректировки, рассчитанные по зависимостям, полученным на других рынках и/или 

в другие периоды. Значения корректировок, которые определяются на основе сопоставления 

характеристик и цен сходных объектов (например, методом парных продаж), также неизбежно 

содержат погрешность и поэтому являются источником неопределенности. 

Неполнота описания аналогов. Все объекты, выставляемые на рынок, имеют свои 

особенности, которые не могут быть полностью отражены в описании. Зачастую информация 

об аналоге (физические характеристики, местонахождение) бывает неполной, либо неточной, 

что может привести к применению не корректных поправок. 

Ограниченность и неоднородность выборки. Количество аналогов, которое используется 

для определения среднего (или медианы), в силу статистических закономерностей делает 

невозможным точное определение параметров распределения случайной величины. В виду 

присутствия неучитываемых параметров, влияющих на условия продажи, интересы сторон и 

т.п. даже идентичные объекты (по своим характеристикам, местоположению и т.п.) могут 
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различаться по ценам предложений и ценам сделок, (т. е. фактически иметь значимые, но не 

описанные в источниках информации об объектах, отличия по тем или иным признакам). 

Факторы неопределенности, описанные в сравнительном подходе, имеют место быть и в 

доходном подходе, когда идет речь о выборе аналогов по сдаче в аренду объектов, аналогичных 

объекту оценки. Кроме этого существуют факторы, характерные только для доходного подхода: 

Операционные затраты. Данные затраты зависят от многих факторов (объем и цены 

коммунальных услуг, заработная плата обслуживающего персонала и т. п.). Эти затраты могут 

различаться в каждом конкретном случае, и оценщик вынужден использовать усредненные 

данные. 

Коэффициент загрузки. Достаточно часто отсутствуют точные сведения о величине 

загрузки, характерной для эксплуатации объектов данного типа. Поэтому обычно Оценщик 

вынужден пользоваться усредненными характеристиками, заимствованными из литературных 

источников. 

Текущая доходность. Отсутствуют точные сведения о величине текущей доходности, 

характерной для объектов данного типа в данном районе. Оценщик вынужден пользоваться 

усредненными характеристиками, рассчитанными методом рыночной экстракции на основании 

статистических данных. 

Прогноз арендных ставок. Из-за отсутствия надежных сведений об ожиданиях рынка 

относительно темпов роста арендных ставок и цен продажи в будущем, характерных для 

объектов данного типа в данном районе, Оценщик вынужден формировать свои субъективные 

предположения или пользоваться усредненными характеристиками, заимствованными из 

литературных источников. 

Источниками и основными факторами неопределенности процесса оценки при 

реализации сравнительного подхода являются: 

Затраты на строительство. Расчет через укрупненные показатели, которые 

характеризуют усредненные затраты, не отражает индивидуальных особенностей конкретного 

проекта. Поэтому метод не может точно учесть требуемые затраты на строительство данного 

конкретного объекта. Выбранный в справочнике аналог не полностью соответствует объекту 

оценки. Имеющиеся отличия приводят к тому, что затраты на строительство объекта оценки 

несколько отличаются от затрат, рассчитанных на основе выбранного проекта. 

Цены на материалы. Цены на покупные изделия, материалы и ресурсы постоянно 

меняются. Опыт показывает, что заложенные в аналог затраты и фактически затраченные 

средства могут существенно отличаться. Поэтому не представляется возможным указать 

точные цены на дату оценки, что также является источником неопределенности. 

Величина износа. Наибольший вклад в погрешность результата оценки вносит расчет 

потери рыночной стоимости, вследствие физического изнашивания оцениваемой 

недвижимости. В настоящее время практически отсутствуют исследования, позволяющие 

функционально связать накопленный физический износ с потерей потребительских качеств и 

соответственно с потерей стоимости. Еще более высокая неопределенность характерна для 

объектов с выраженными внешним и функциональным устареванием.  

Количественный анализ неопределенности должен включать установление ее численных 

характеристик, выраженных в виде интервала неопределенности.  

Интервал неопределенности (интервал уверенности) – численная характеристика 

результата оценки, выраженная в виде границ интервала (диапазона) значений стоимости, 

относительно которого оценщик может утверждать с высокой степенью уверенности, что 

стоимость находится внутри этого интервала.  
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Полуширина интервала неопределенности – мера уровня неопределенности, равная 

разности между верхней и нижней границей интервала неопределенности, деленная на 2. 

В таблицах ниже представлены значения полуширины интервала неопределенности в 

зависимости от развитости рынка, к которому относится оцениваемый объект, и 

реализованного для расчета его стоимости подхода. 

В качестве активного рассматривается рынок, характеризующийся большим объемом 

совершаемых операций (сделок), высокой конкуренцией и маленьким разрывом между ценами 

предложения и покупки. Примером активного рынка может служить рынок стандартных 

квартир в спальных районах большого города, торговых помещений на улицах с большим 

трафиком, офисных помещений в деловых центрах и производственно-складских помещений в 

промышленных районах городов. 

Неактивный (малоактивный, неразвитый) рынок – вялый, застойный, 

характеризующийся низким объемом совершаемых операций, малым количеством 

предложений и низким спросом, вследствие чего отсутствует реальная конкуренция. 

Характерен для дорогостоящих объектов недвижимости и имущественных комплексов, а также 

объектов недвижимости в отдаленных и депрессивных районах. 

Все указанные в таблицах значения приведены в процентах от расчетной величины 

рыночной стоимости. 

Табл. 44. Значения полуширины интервала неопределенности расчета рыночной стоимости в 

рамках сравнительного подхода на активном рынке 

Неопределенность оценки рыночной 

стоимости на активном рынке 

Сравнительный подход 

Среднее 

значение 
Доверительный интервал 

Производственно-складские объекты 10 9 11 

Помещения в бизнес-центрах 9,5 9 10 

Универсальные офисно-торговые объекты 10 9 11 

Квартиры 5,5 5 6 

Жилые дома и коттеджи 8,5 8 9 

Земельные участки под индустриальную 

застройку 
11 10 12 

Земельные участки под офисно-торговую 

застройку 
11 10 12 

Земельные участки под ИЖС 8,5 8 9 

Источник информации: «Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может 

находиться стоимость объекта оценки (пп. 25 и 26 ФСО №1 и п. 30 ФСО №7). Часть 1» Авторы: Лейфер Л.А., 

Стерлин А.М., Кашникова З.А., Пономарев А.М. Нижний Новгород, 2015 

Табл. 45. Значения полуширины интервала неопределенности расчета рыночной стоимости в 

рамках сравнительного подхода на неактивном рынке 

Неопределенность оценки рыночной 

стоимости на неактивном рынке 

Сравнительный подход 

Среднее 

значение 
Доверительный интервал 

Высококлассные производственно-складские 

объекты 
18 17 19 

Низкоклассные производственно-складские 

объекты 
17,5 16 19 

Помещения в бизнес-центрах 17 16 18 

Универсальные низкоклассные офисно-

торговые объекты 
17,5 16 19 

Универсальные объекты 

сельскохозяйственного назначения 
20,5 19 22 

Квартиры 11 10 12 
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Неопределенность оценки рыночной 

стоимости на неактивном рынке 

Сравнительный подход 

Среднее 

значение 
Доверительный интервал 

Жилые дома и коттеджи 14,5 13 16 

Имущественные комплексы (Базы отдыха и 

др.) 
20 18 22 

Земельные участки под индустриальную 

застройку 
19,5 18 21 

Земельные участки под офисно-торговую 
застройку 

20 18 22 

Земельные участки сельскохозяйственного 

назначения 
22 20 24 

Земельные участки под МЖС 20 18 22 

Земельные участки под ИЖС 17,5 16 19 

Земельные участки под объекты рекреации 22 20 24 

Источник информации: «Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может 

находиться стоимость объекта оценки (пп. 25 и 26 ФСО №1 и п. 30 ФСО №7). Часть 1» Авторы: Лейфер Л.А., 

Стерлин А.М., Кашникова З.А., Пономарев А.М. Нижний Новгород, 2015 

Табл. 46. Значения полуширины интервала неопределенности расчета рыночной стоимости в 

рамках доходного подхода на активном рынке 

Неопределенность оценки рыночной 

стоимости на активном рынке 

Доходный подход 

Среднее 

значение 
Доверительный интервал 

Высококлассные производственно-складские 

объекты 
14 13 15 

Низкоклассные производственно-складские 

объекты 
14 13 15 

Бизнес-центры класса А, В 13 12 14 

Универсальные низкоклассные офисно-

торговые объекты 
14 13 15 

Квартиры 13 11 15 

Жилые дома и коттеджи 16 14 18 

Земельные участки под индустриальную 

застройку 
17,5 16 19 

Земельные участки под офисно-торговую 

застройку 
17 15 19 

Земельные участки под ИЖС 16 14 18 

Источник информации: «Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может 

находиться стоимость объекта оценки (пп. 25 и 26 ФСО №1 и п. 30 ФСО №7). Часть 1» Авторы: Лейфер Л.А., 

Стерлин А.М., Кашникова З.А., Пономарев А.М. Нижний Новгород, 2015 

Табл. 47. Значения полуширины интервала неопределенности расчета рыночной стоимости в 

рамках доходного подхода на неактивном рынке 

Неопределенность оценки рыночной 

стоимости на неактивном рынке 

Доходный подход 

Среднее 

значение 
Доверительный интервал 

Высококлассные производственно-складские 

объекты 
21,5 20 23 

Низкоклассные производственно-складские 

объекты 
20,5 19 22 

Бизнес-центры класса А, В 19,5 18 21 

ТЦ, ТК, ТРК 19 18 20 

Универсальные низкоклассные офисно-

торговые объекты 
21,5 20 23 

Универсальные объекты 

сельскохозяйственного назначения 
23 21 25 
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Неопределенность оценки рыночной 

стоимости на неактивном рынке 

Доходный подход 

Среднее 

значение 
Доверительный интервал 

Квартиры 16,5 14 19 

Жилые дома и коттеджи 20 18 22 

Имущественные комплексы (Базы отдыха и 

др.) 
23,5 22 25 

6.1 Земельные участки под индустриальную 

застройку 
22 20 24 

6.2 Земельные участки под офисно-торговую 

застройку 
22 20 24 

6.3 Земельные участки 

сельскохозяйственного назначения 
21 19 23 

6.4.1 Земельные участки под МЖС 22 20 24 

6.4.2 Земельные участки под ИЖС 20,5 18 23 

6.5 Земельные участки под объекты 

рекреации 
22,5 20 25 

Источник информации: «Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может 

находиться стоимость объекта оценки (пп. 25 и 26 ФСО №1 и п. 30 ФСО №7). Часть 1» Авторы: Лейфер Л.А., 

Стерлин А.М., Кашникова З.А., Пономарев А.М. Нижний Новгород, 2015 

Табл. 48. Значения полуширины интервала неопределенности расчета рыночной стоимости в 

рамках затратного подхода на активном рынке 

Неопределенность оценки рыночной 

стоимости на активном рынке 

Затратный подход 

Среднее 

значение 
Доверительный интервал 

Высококлассные производственно-складские объекты 15 14 16 

Низкоклассные производственно-складские объекты 15,5 14 17 

Бизнес-центры класса А, В 15 14 16 

Универсальные низкоклассные офисноторговые объекты 14,5 13 16 

Жилые дома и коттеджи 15 13 17 

Источник информации: «Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может 
находиться стоимость объекта оценки (пп. 25 и 26 ФСО №1 и п. 30 ФСО №7). Часть 1» Авторы: Лейфер Л.А., 

Стерлин А.М., Кашникова З.А., Пономарев А.М. Нижний Новгород, 2015 

Табл. 49. Значения полуширины интервала неопределенности расчета рыночной стоимости в 

рамках затратного подхода на неактивном рынке 

Неопределенность оценки рыночной 

стоимости на активном рынке 

Затратный подход 

Среднее 

значение 
Доверительный интервал 

Высококлассные производственно-складские 

объекты 
20,5 19 22 

Низкоклассные производственно-складские 

объекты 
18,5 17 20 

Бизнес-центры класса А, В 18,5 17 20 

ТЦ, ТК, ТРК 19,5 18 21 

Универсальные низкоклассные офисно-

торговые объекты 
18,5 17 20 

Универсальные объекты 

сельскохозяйственного назначения 
20,5 19 22 

Жилые дома и коттеджи 18,5 17 20 

Имущественные комплексы (Базы отдыха и 

др.) 
21 19 23 

Источник информации: «Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может 

находиться стоимость объекта оценки (пп. 25 и 26 ФСО №1 и п. 30 ФСО №7). Часть 1» Авторы: Лейфер Л.А., 

Стерлин А.М., Кашникова З.А., Пономарев А.М. Нижний Новгород, 2015 
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В соответствии с приведенной выше информацией для каждого из применяемых при 

проведении расчетов подходов определяется значение полуширины интервала 

неопределенности в зависимости от развитости/неразвитости рынка и назначения объекта: 

Табл. 50. Анализ результатов, полученных в рамках каждого из подходов 

Параметр 
Подход к оценке 

Затратный Сравнительный Доходный 

Результат расчета, руб. Не применялся 86 078 000 78 374 000 

Развитость рынка Активный 

Назначение оцениваемого объекта Производственно-складские объекты 

Значения полуширины интервала 

неопределенности,  % 
 10 14 

Нижняя граница диапазона стоимости, руб. - 77 470 200 67 401 640 

Верхняя граница диапазона стоимости, руб. - 94 685 800 89 346 360 

Существенность отличий 

Отличия несущественны: интервалы неопределенности, 

заданные границами значений стоимости в каждом из подходов, 

пересекаются 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н. 

Определив значения границ диапазонов для каждого из применяемых подходов, 

необходимо произвести анализ существенности/несущественности расхождения между 

результатами полученными в рамках применения каждого из подходов. 

 Расхождение между двумя оценками признается несущественным, так как интервалы 

неопределенности, заданные границами значений стоимости в каждом из подходов, 

пересекаются, как следствие, для определения величины итоговой рыночной стоимости объекта 

оценки необходимо произвести согласование результатов. 

Расчетные формулы для определения величины интервала для согласованной оценки. 

a (amin ;  amax) – оценка, полученная в рамках первого подхода (метода), и интервал 

неопределенности, ассоциируемый с первым подходом. 

∆a =  ( amax −  amin)/2 – полуширина интервала неопределенности для первой оценки. 

b (bmin ;  bmax) – оценка, полученная в рамках второго подхода (метода), и интервал 

неопределенности, ассоциируемый со вторым подходом. 

∆b =  ( bmax −  bmin)/2 – полуширина интервала неопределенности для второй оценки. 

с (сmin;  сmax) – оценка, полученная в результате согласования двух оценок, и интервал 

неопределенности, ассоциируемый с согласованной оценкой. 

∆с =  ( сmax −  сmin)/2 – полуширина интервала неопределенности для согласованной 

оценки. 

В соответствии с общепринятыми правилами согласованная оценка рассчитывается по 

формуле: 

с =  ka × a +  kb × b 

где: 

ka , kb – весовые коэффициенты, удовлетворяющие условию ka +  kb = 1 

Используя правила согласования независимых неравноточных измерений, можно 

показать, что наименьшее значение интервала неопределенности для согласованной оценки 

будет, если в качестве весовых коэффициентов принять: 

ka =  
∆b2

∆a2 +  ∆b2
 ; 
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kb =  
∆a2

∆a2 +  ∆b2
 

В этом случае полуширина интервала, ассоциированного с согласованной оценкой, 

рассчитывается по формуле: 

∆с =  ∆a × √ka или ∆с =  ∆b ×  √kb  

Используя величину согласованной оценки и значение полуширины интервала 

неопределенности, рассчитанные по формулам, указанным выше, рассчитываются границы 

интервала (диапазона) стоимости: 

сmin = с −  ∆с; сmax = с +  ∆с 

Если требуется согласовать три или более оценок, согласование можно провести 

последовательно. Сначала согласовывают две оценки. Результатом согласования является 

оценка и интервал неопределенности для согласованной оценки. Далее осуществляется 

согласование согласованной на первом этапе оценки с учетом полученного интервала, и третьей 

оценки, заданной своим значением и своим интервалом, полученными в рамках реализации 

третьего подхода (метода). Аналогичным способом может быть осуществлено согласование с 

четвертой и последующими оценками. При этом следует обратить внимание, что при 

включении в процесс согласования новой оценки интервал неопределенности должен 

уменьшаться. 

По завершении Оценщиком была получена итоговая стоимость объекта оценки в рамках 

доходного подхода, несколько отличающаяся от результатов сравнительного подхода. По 

мнению Оценщика, данная ситуация является объективной с точки зрения отражения 

экономического смысла и методологических отличий доходного и сравнительного подхода. Так 

же различия сопряжены с тем, что для сегмента коммерческой недвижимости на отдельно 

взятом локальном рынке существует индивидуальное распределение сил среди факторов, 

влияющих на стоимость того или иного доходного объекта. Для коммерческой недвижимости, 

рынок продажи и аренды идёт синхронно. 

Рыночная стоимость объекта недвижимости определится, как взвешенная, полученная 

каждым из подходов, и составит на дату оценки: 

Табл. 51. Рыночная стоимость и рекомендуемый интервал рыночной стоимости 

Показатель Значение 
Вес подхода (ka , 

kb) 

Результаты доходного подхода, руб. с учетом НДС 78 374 000 0,381 

Результаты сравнительного подхода, руб. с учетом НДС 86 078 000 0,619 

Итоговая рыночная стоимость, руб. с учетом НДС 

(округленно) 
83 143 000 

Итоговая рыночная стоимость, руб. без учета НДС 

(округленно) 
70 460 000 

Значение полуширины интервала неопределенности для 

согласованной стоимости оцениваемого объекта, руб. 
6 772 000 

Нижняя граница диапазона согласованной стоимости, руб. с 

учетом НДС 
76 371 000 

Верхняя граница диапазона согласованной стоимости, руб. с 

учетом НДС 
89 915 000 

Источник информации: составлено ИП Арлашин М. Н.  
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Часть 7 «Заявление о соответствии требованиям (декларация) Оценщика» 

В соответствии с имеющимися данными и согласно профессиональным знаниям: 

 изложенные в данном отчете факты соответствуют действительности;  

  проведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только 

пределами оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и 

являются нашими личными непредвзятыми профессиональными мнениями и 

выводами;   

 оценщик и исполнитель оказания услуг по оценочной деятельности не имели ни в 

настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте собственности, 

являющемся предметом данного отчета;  

 оценщик и исполнитель оказания услуг по оценочной деятельности не имели личной 

заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;  

 вознаграждение исполнителя услуг по оказанию оценочной деятельности ни в коей 

степени не связано с предварительным согласованием заранее предопределенной 

стоимости, или тенденцией в определении стоимости в пользу Заказчика или его 

клиента, с достижением заранее оговоренного результата;  

 задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или 

оговоренной цены;  

 оценка проведена в соответствии с кодексом этики, действующим законодательством, 

федеральными стандартами оценки и правилами (стандартами) саморегулируемой 

организацией «СМАО»;  

 образование подписавшего отчет оценщика соответствует действующим на дату 

составления отчета требованиям;  

 никто кроме лиц указанных в отчете, не оказывали профессиональной помощи в 

подготовке отчета;  

 расчетная стоимость признается действительной на дату проведения оценки. 

Рассчитанная величина стоимости Объекта оценки 

Итоговая величина рыночной стоимости 279/1000 доли в праве собственности на 

нежилое здание общей площадью 4 973,3 кв. м по состоянию на дату оценки составляет:  

 

83 143 000 (Восемьдесят три миллиона сто сорок три тысячи) рублей с учетом НДС 

70 460 000 (Семьдесят миллионов четыреста шестьдесят тысяч) рублей  

без учета НДС 
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Приложение №1 – предоставленные документы на объект оценки 
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Приложение №2 – скриншоты объектов, используемых в расчетах 

Скриншоты объектов-аналогов, используемых для расчета земельного участка 

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

 

  



140 

 

Скриншоты объектов-аналогов, используемых для расчета рыночной стоимости в рамках 

сравнительного подхода 

Объект-аналог №1 

 

 

Объект-аналог №2 
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Объект-аналог №3 
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Скриншоты объектов-аналогов, используемых для расчета величины арендной ставки в рамках 

доходного подхода 

Объект-аналог №1 

 

Объект-аналог №2 

 

  



143 

 

Объект-аналог №3 
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Скриншоты объектов, используемых для расчета ставки капитализации  
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Приложение №3 – документы ИП Арлашин М. Н. 
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Приложение №4 – документы Оценщика 
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